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Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Defer Tespitl

o [eineh i gmonticdiny ey
degrerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitl,

Gereken Aagani Hususiar' ger

A |z bu rapor, Yetmig (70] sayfadan olugmakiadir ve eklesiyls bir bitdndir

A Bu Rapor, Sermaye Fiyasas Kundu'nup HI-62.3 sawl “Sermaye Fiyasasinda Faaliyette Buluracak Gayrimenbul
Degerleme Kuruleglan Hakkinda Tebdig" hikidmlen e bu teblig ekinde ver alan "Degedeme Raporannda Bulunmas

pevesinde Tebligin 1 inci maddes] iking fikram kapsaminda hazirlanmigtir,
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YONETICH SZETH
Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklsgi AS.
Bppor Mo ve Tarihi | Ozel 2023-559 / 27.06.2023

Degerleme Konusu

Bu rapor, miigteri talebi GOzerine befirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
deferleme tarihindeki phvasa kogulian ve ekonomik gostergeler dofrultusunda

wb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
weya tasarrufa engel

¥& Kapsami Blncel phyasa deferi tespitine yinelik olarak, SPK mevzuat kapsamimda kullamlmak

dzere, ilgili teblifde belirtilen esaslar gergevesinde hanrlanmigtir,
agimmazin Acik e .

- I AL Aydintepe Mahallesi, Sefin Sokak = Ibis Otel No:7 Tuzia - ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi istanbul ili, Tuzia ligesi, Aydink Mahallesi, 4599 Parsal ¥15 Kath Betonarme Otel ve
Arsasi” vasifli tagimmaz.

Edili Kullanimy

™ ! ¥ Bur | Rapora konu tasinmaz oted olarak kullandmakta olug faal durumdadir.
S8z konusu parsel 21.02.2017 tarihi onayh, 1/1000 Gicekli Tuzla ilcesi icmeler

i ve Esenyali Kavsaf ile E-5 ve Demiryolu Aras) Uygulama imar Plan kapsaminda

Imgar Durpmy S
taginmaz “Otel™ alam gosterimli olup 21.06.2011 tarihli 1/1000 dlgekl
Uygulama Imar Plam Degisikligi karartan gegerlidir ibares! bulunmaktadir,

Kisithilik Hall (Yikom

Taginmazn  tapu kaydinda |asithldk  oligturabilecek  herhangl  bir
bulunmamaktader.

kayit

dururlar}

: Kl 568.570.000,00 TL
Biyasa Degeri

(Beg Yiz Altmis Sekiz Milyon Bes Yiz Yetmis Bin Tirk Lirasi)
kDY Dahil
Pi Degeri 670.912.600,00 TL
Aciklama Degerleme slrecinl alumsuz etkileyecek bir durum alugmarmastar.
Eapory Burak BARKS = SPK Lisans No: 406713
Hazirl f Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622
i lem " : 2

y pes Erdeniz BAL:IB:!;‘IDELU = 5PK Lizans Mo: 401418
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1. RAPOR BULGILERI

11 rl [ Tarihi r Mum
58z konusu iglemin degerleme calismalan sbzlesme taribi itibariyle baslamg, 26.06.2023 itbaryle
degerleme galismalan tamamlanmig olup 27.06.2023 tarihinde Gzel 2023-559 rapor numarasoia nihal
rapar clarak tamamlanmigtir,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, AKFEN Gayrimenkul Yatinm Ortaklfh A.5."nin talebi Grerine; istanbul ili, Tuzla iloess,
Aydinh Mahallesi, 4599 Parselde yer alan gayrimenkulin adil piyasa deferinin Tlrk Liras) cinsinden
tespiting yonelik hazrianan Gayrimenkul Deferleme Raporu’dur. Deferlermenin amac, taraflar
arasimda imzalanan strlesmede de belirtildigh dzere, bilgileri verilen taginmazin deger tespitl amacnia
pazar deferini iceren degerleme raporunun hazerianmasidar.

L RLRL B

1.3 Rapor K: ik Kapss ! fmadign

Bu Rapor, Sermave Piyvasas Kurulu'nun 1623 savill “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuroluglan Hakkinda Teblig”™ hikOméeri ile bu tebiig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 incl maddest
ikinci fkrass “Sermoye pivasasinda goyrimenkul dederleme foalivet; sermaye pivasas: mevzusing tobi
ortok artakinklar, ihrogodar ve sermaoye piyasgs: kurumlannm, sermoye piyosas: meviuol kapsemindaki
islermlering konu olan gayrimenkullerinin, gaprimenkul prajelerinin veya goyrimenkullere bagh hak ve
Foirdalarin belli bir torihteki muhteme! deferinin Kurw! dizenlemeler ve Kuruico kebul edilen degerieme
standortlon pergevesinde bogimsr we torafsz olorak tokdir edifmesind ifode eder,” kapsaminda
hazrlanmastir.

Akfen Gayrimenkul Yatinm bigi A.5, ile Net Eurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5.

arasenda 30.05.2023 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazrlayaniar ve Sorumlu Degerleme Uzman
Iz bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Urmani Burak BARIS tarafindan hazrlanmis, Gayrimenkul
Degerlerne LUzmani Racl Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edikmis ve Sorumlu Degerleme Lizmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmstir.

Degererme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan,

*31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1796 raper no (le 194.540.000,00 TL - 13.250.000 Avro defer
takdir edilmiztir.

*30,06.2022 tarihinde, Ozel 2022-617 rapor no ike 265.150.000,00 TL — 15.265.000 Avro deger takdic
edilmigtir.

*31.12.2021 rarihinde, Ozel 2022-1208 rapor no ile 363.314.000,00 TL - 18.225.000 Avro defier
takdir edilmistir.

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5 G| 72
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2. DEGERLEME R A j 1 BiLGILER

i1 am a ¥
08.08. 2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismankk hizmet] vermek dzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunss
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanhk A.5. Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
Seri: Wlll, No:35 sayih teblifi uyaninca Kasim 2009°da “Xurul Listesine” ahinmagbr. Sirketimiz aynca,
Bankaoilkk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarsh ve 20855 sawl karan Be
bankazlara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degeriemesi™

hizrneti vierme vetkisi almigtir,

LeTmaye ; B.CHC.000, TL
Ticaret Sicil . 258696

Telefon - 0312467 0061 Phy

E-Posta / Web - info@netgd.com.tr__ www, netgd.com i
Adrgs ; Emniyet Mahallesi Sinar Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Milsteri} Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Akfen Gayrimenkul Yatmm Ortakhi 4.5,

Sirket Adresi Bilyitkdere cd. No:201 C Blok Kat:B Levent-Istanbul

Sirket Amaci Sermaye Piyasas Kerule' nun Gayrimenkul Yatirim Crtakliklanna fligkin
diizentermeleninde yazili amag ve konularla istigal etmek.

SErmaye ; 1.300.000,000, TL

Tilefan = 02123718700

E'EE!E ' wiyw, Ak lenpvd com.ti
2.3 Taleplerini i ri !

Is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhj A.5.'nin talebi Gzerine istanbul i, Tuzla iigesi, Aydinh
Mahallesi, 4599 Parselde bulunan tasimmazin adil pivasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespitine
ligkin hanrlanmigtir. Misterl tarafindan herhangl bir sirarlama getiriimemistir,

2.4 lgin Kapsam
Isin kapsar, 5PK mevzuaty kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde milsterinin deferlemesini
talep ettifi tapu bidgilerine istinaden deferieme raporanun hazirlanarak misterive slak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

Nt Kurumsal Gayrimenku! Degerleme e Danigmanhk &.5. 71 M



NET ?
MLELAMGAL

3. GAYRIMEMN MY i

3.1 Yerl nurmu, Tanmi
Rapora kenu gayrimenkul; Istanbul B, Tuzla llgesi, Aydinli Mahallesinde bulunmaktadsr. D-100
Karayolu dzerinde gineydogu istikamette ilerlerken icmeler Kavsagina girilerek Selin Sokak'a
dionis yapibr, Selin Sokak Gzerinde yaklazik 175 metre flerledikten sonra otele ulasdr. Otele ulagim
bélgenin D-100 Karayolu dzerinden gecen toplu tagima araglan ve Gzel araglar e rahathikla
saglanabilmektedir. Tasinmazon yvakm gevresinde ticari yapilar, liman, hastane, AVM ve Oniversite
bulunmaktadir. Taginmaz Sabiha Gokcen Havalimani’'na yaklagik 55km., TEM Otoyolu'na yaklagk
Ekm. mesafede yer almaktadir,

i '-_.-_l_*.
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3.2 T
iL=ILCE - iSTANBUL - TUZLA
MAHALLE - KEY - MEVKII - AYDINLI MAHALLESI
CILT - SAYFA NO $ 33023588
ADA - PARSEL -0 ADA 2599 PARSEL
yUzoLCOM ; 4,687,564 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : 15 Kath Betonarme Ctel ve Arsasi
TASINMAZ 1D - BESETT47
sAkfen  Gayrimenkul Yaunm Ortakldh  Anonim Sirketi
MALIK - HiSSE Efk;nmémnm Yatrm Ortakhdh Anonim  Sirketi
(21387/234382)
EDINME SEBEBI Tevhit iglemi : 26.06.20214 — 9695 4706 5.Y. Kapsarminda
TARIH-YEVMIYE Haztne Mallanmin Satige —07.01,2015 - 165

Tapu ve Eadastro Genel MOdOAGEE Portal Ozerinden alinan Tapu Kawit belgesineg gore tagmmaz
lzerinde bulunan kayitiar asafidaki gibidic;

Beyan: Diger (Konusu: TEFERRUAT SERHE: 09/07/1976 TARIH 5543 YEVMIYE ) Tarih: 01/01/1900 Sayr:

Serh: SENELIGI BiR LIRADAN 99 ¥IL VADE ILE TEDAS LEHINE KiRAA KONTRAT SERHI 29/01/2004 TARIH
VE 1503 YEVMIYE | 03/08/1976 Y: 6389) (03.08.1976~ 6389} {Taginmaz ile Hgili herhangi bir olumsuzluk
tegkil etmemektedir.)

|potek: CREDIT EUROPE BANK M.V, lehine 173052185 00 EUR bedelile, 1. Dereceden 0. sira ipotek tesis
edilmistir. (26.02,.2015 - 2965)

Ipotek: CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 173052 185,00 EUR bedel ile, 1. Dereceden 1. sira ipotek
tesls edilmistir. (26.02.2015 - 2965)

Konu ta;mmar son 0 1.r1| in;:aflsdnda :hm utrm: i:mu nlmlmt;tlr Imau' vt hukuki durumunda herhangi
bir deglsiklik bulunmamaktadir.

Tuzla Belediyesi'nden alinan .51[3!1.1 hﬂpy'e gire shz Iu:lnusu ta;mmazln 21.02.2017 tarihi anayl, 1,/1000
dlgekli Tuzla ligesi lgmeler ve Esenvah Kavgag ile E-S5 ve Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plami
kapsarminda taginmaz "Dtel ve Kongre Merkezi™ alan gsterimbi olup 21.06. 2011 tarihli 1/1000 élgekl
Uygulama imar Plam Deflisiklifli kararlan gegerlidir tharesl bulunmaktadic. Parsel otel ve kongre
merkezl alanh olup otel disinda iskan edilemez ve bagimsiz bidim olarak ticari birimler yer alamaz.

Taks= 0,40, Emsal= 2.25 Emsal net parsel Gzerinden hesaplanacaktir.

Mel Burumssl Gayrimenkul Degerleme ve Danjmanhk A5 i | ra
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36 G an i Riskli Yam T Vb Durumdara Dair

50z konusu gayrimenkul icin Tuzla Belediyes! imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmus olumsuz bir karar vb. bulunmadifie giriimistir.

Séz Imru.tsu ta;mma: mﬂlhﬂrﬁt:.ﬁ.’ﬁfvﬂ'n Ea'y'l'hn!nl'.ul‘l’ahnm Ortaklif A.5."ne aittir ve tapu kaydi Gzerinde
ust hakhk bilgisi budunmamaktadir.

Rapora konu tagmmaz ickn meveuat uyanncy alinmas gereken irinlerin alindid, yasal gerekiilifi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevout oldufu ghrilmdstir.

Mimari Proje; 28 02,2015 tarih onayl
Yapi Ruhgati: 02.03.2015 tarih ve 11015 rrumara He 10965 28m2 ingaat alan: icin werilmistir,

¥ap: Kullanma lzin Belgesi: 31 0B.2016 tarih ve 251/16 numara ile 10965,28m32 insaat alam igin
werilmigtir,

Turizm lsletme Belgesi: 26.05.2015 — 16100 {198 oda(2y)+2 Bedensel engelli odasi2y)- toplam 200
oda =400 vatak, 30 kigilik 2. Simif lokainta, Lobi Bar, 40 kisilik toplant salonu {3 Adet], 20 kisidik toplant
salonu, 25 kisillk toplanti salonu, 20 araglik kapali otopark, 40 arachk agik otopark)

Rapura Imﬂu taqlnnuzm yapi denetim hl:meﬂ ETIK ‘l'am Ehenutum .ﬂ.‘; firmasi tarafindan
gergeklegtiriimigtir, ETIK Yap Denetim A5, adresi Talatpasa Caddesi No:25 Kat: § Kagithane, istanbul.

durumunda bulunacak degerin farkl olabilecefine Hliskin acikiama

50z konusu parsel (zerinde cins defisikligi yapimes, otel olarak kullamifan yapi bulunmaktadir,
Degerdene, bu taginmaz icin hanrlanan ve onaylanan mewcut projeye ve yasal evraklisra dair
wapimigtir. Farkli bir proje degerlemesi vapilmanmastir,

3.11 : 2
5z knnusu ga-.rnmerﬂ:ule ait 01.06. Iﬂiﬁ mrlhwm?bﬂﬂm numarah::srmﬁ enerji kimlik belgesi
bulunmaktadr.

l-\.x.
)
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Istanbul, Avrupa ile Asya ktalan arasinda képrQ gbrevi ghren, buniann birbirine en cok yaklagti ki ug
tzerinde kurulmusg bir sehicdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda se Kocaeli; glnevden
Marmara ve Bursa, gineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile pewilidic. Sehrin adin aldigy
we Halig ile Marmara arasinda kalan yanimada izerinde bulunan asif Istanbul 253 km?, bitiind ise 5712
km* "dir, Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki Grtlsd, Akdeniz
iklimi bitkilerini andinr. Bilgede en ¢ok gordlen bitki thrd makidir, Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsirming kendinl uydurmugtur. Fakat iklimin Szelligi dolays ke tepeler ciplak degildir. Yer yer
gorllen ormanlik alanlarin en Gnemilisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormand'dir. lstanbud ilinde
bilyik akarsu yoltur.

HIRAA L AL RRT LY

Osmanh Imparatoriegu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, vaklagik bes aur boyunca
Dsmanh Imparatoriugu’na bagkentlik yaprig ve Tirkler tarafindan “istanbul® olarak amimaya
baglanmigtir, Bugln, istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla gelisen (lkenin en biyiik sehridir. Bogar
cevresindeki konumu, Istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir kipri yapmaktadir. Bogazici we Halic ile
kent yerlesimini sekillendiren topofrafyas, sehrin en Snemb sembollerinden biri olan siluetin
tarsmlar. Istanbul'un tarihi ve dolayesiyla kiltird, mimarisinde gordlebilir. Sehrin mimarisi Ban ile
Dogu'yu bir araya getirmektedir. 5ehirde Hipodrom, Yerebatan Sarmic ve Cemberlitas gl Boma
Dinemi kalintilar ve aynca Cenevizliler tarafindan miras birakslan Galata Kulesi yer almalktadir. Ote
yvandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanh yapilandar, Bizans yapian arasinda en Gnde geleni, yaklassk
1500 vil boyunca dinyanin en Snemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya'dir. Ghndimizde Ayasofya,
miize olarak zivarete aciktir, Osmanl yapdan arasinda e aserfar boyunca Osmanl sultanlarimn
meskeni ve yinetim merkezi olarak kullarulan Topkaps Saraw, Sultanahmet Camil, Sdleymaniyve Camii,
glnimiize de ulagmig ticaret gelenefinin yasabldg Kapahcarg ve Misir Cargiss; kentin kiltlriing ve
kimiigini tamimizyan anitlardir. Istanbulf'un kiltdre! miras alanlarimin uluslararas Gnemi, UNESCO
Dinya Miras Listesi'nde “lstanbufun Tarihi Alanlar® basli@ icerisinde kendilerine yer verilerek
taminmighir. |stanbul aym zamanda modern bir gehirdir. Tlrkive'nin kirsal blgelerinden Istanbul’a
yonelen ip gbc ile gehrin nifusu son willarda ciddi sekilde artmestir. Bugin istanbul, Tlrkiye’nin toplam
ndifusunun yizde 207sine ev sahipli§l yapmakta, G5YH'nin ylizde 22"sini ve vergi gelirlerinin yizde 40'im
Uretmektedir. Tirkiye'nin yarabo we kilthrel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,

Istanbul'da bulunmaktadir,
2
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Tirkive'de gerceklestiviben  mize
tiyaretlerinin yaklagk olarak yaris
(yiizde 43}, kiltirel performanslanin
ise ylzde 30w Istanbufda hayata
gegiriimektedic, Istanbul'un ca@idas
kiltdrl de gittikce daha cok ilgi
cekmektedir. 2010 yibinda Avrupa
Kiiltir Bagkenti olan istanbuf'un glicld
yonleri “artam refaln, Tlrkiye'nin
kiltiirel ve turistik lideri we Gnclsd
olarak konumu, sanat ve kiltire karsi
artan ilgi ve hepsinden Snemlisi gentg
ve dinamik nifusudur”,

Tuzla ligesi haklanda: Tuzla, istanbul'un bir iigesidic, Tarhi sireg igerisinde Orta Anadolu'da gorilen
Meolitik yasam bigimi; muhtemelen Canak Comieksiz Neolitlk (Yeni Tas Cag) Dénem'in sonlanna ve
Ganak Comlekli Nealitik Dénem‘in baglanna dogru 10, 7000-6000 yillannda Marmara Balgesi'nde de
gorliimeye baglanmigtir. Bu dénemin Szelliklerini tagiyan arkeolojik veriler! Fikirtepe (Fikirtepe,
Temeyne, Tuzla) Evresi'nde ghrmek mimklndir, Fkirtepe Kiltdr olarak adlandinlan ve o dénemde
Tuzla Kalekap yerlesim yerinin de iginde yer aldif bu kiitdr, 0, 6000 yindan itibaren yakiagik 1000
yillik bir zaman dilimini kapsamaktadar.

Tuzla, Istanbul'un en
gineyindeki  llcesidir.  ilcenin
kuzeyinde we batisinda Perndik
gesi bulunur, Dogusunda ise
Kocaell'nin Canrova ikgesi yer
abr. ligenin gineyinde Marmara
DCrenizi wardir ve llge denize 13 km
kiyi seridi fle baglaner. lipe ve
yakin gevresinde Akdeniz ikilimi
ite Karadeniz ikliminin kangimi
olan "Gegis Tipi iklim®™ etkldir,
Yazlar Akdeniz kadar sicak
oimarmakla birlikte  Karadeniz

kadar yafish degildir,

T TUZLA ISTANBUL
. Nifus: 15.907 951
Niifus; 288.878
Tuzts elifusi 3022 vina glide 280878 IR ko O (IEH ik e 506! drlrabi
Iwignbng eliusy JOR - e glas 1R BT Bt
B milfuss 946,578 erked v T41:806 kadindan R B retbai, T8 A06 et va T 083 10T it mon ris i Ty
FIEdE alaink e %50 BE ek, W48, 12 kadirae Ve sk e S0 e bl watad

)/_,.
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Tirkiye'de ikarmet eden niifus, 31 Arakk 2022 tarihi itibaryla bir Gncekiyvila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 mihyon 279 bin 553 kighve uiast, Erkek nlfus 42 mibyon 704 bin 112 kB olurken, kadin nifus 42
mihyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifuesun %50,1°%0 erkekler, %49 9'unu lse

kadinlar olugturdu.
A TUFE/Enflazyon Endeksleri;

TUFE yillih dedisim orasiar (), Hegimi 2230
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TUFE'deki (2002=100) defisim 2023 yih Haziran ayinda bir Sncekl aya gice %3,92, bir dnceki yihn Aralik
ayina gire %1977, bir dnceki yvibn ayni ayina ghre %38, 21 ve on ki aylik ortalamalara géire %59,95
olarak gerceklesti. Bir Snceki yilin ayni ayina gire en az artis ghsteren ana grup %14.76 lle konut aldu.
Buna kargihk, bir Snceki yilin ayrms ayina gre artisin en yilksek oldugu ana grup lse %67,22 ile lokanta
v oteller oldu, Ana harcama gruplan itibarida 2023 yil Haziran ayinda bir Gnoeki aya gére en az artig
gosteren ana grup %121 lle saglk oldu, Buna kargdik, 2023 wili Haziran ayinda bir Snceki aya ghre
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,13 e alkolll igecekler ve titin oldu. Iglenmemis gida
diriinderi, enerji, alkolli igkiler ve tittin ile altin harig TUFE'deki degiisim, 2023 wh Haziran ayinda bir
dnceki aya gore %3,45, bir Snceki vilin Arabk ayina géne %23,64, bir Gnceki ylin aymi ayina gire %4563

ve on ki aylik ortalamalara gére %59, 18 olarak gerceklegti. (TUIK)
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&.B.0 son 5 yillk tiketid fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir, 2020 wil tibarivle enflasyon
orani yillik bazda Misan avina kadar ortatama 2.3 sevivelerinde iken Nisan ay fe birlikte ciddi digis
postermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1, 7 ofan enflasyon oram b
aydan itibaran sirekli arbs gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Termmuz itibari ile tekrar
diisiis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibarivle %5 saviyesine gelmistir.

& GsYiH/Biviime Endeksler];

GAYE Binyass orlain, V. Cawendic Ekie Arsfih. 3003
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GEYHY olugturan faaliyetier incelendifinde; 2022 wlinda bér dnceki yila gore zincirlenmis hacim
endeks| olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %218, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesbekd, idari ve destek hizmet faaliyetleri %95, bilgi ve iletisim faalivetheri %B.7, diger hizmet
faalivetleri %5,8, kamu yBnetimi, editim, insan saflify ve sasval hizmet faalivetler %48, gayrimenkul
faalivetler %43, sanayl %3,3 ve tanm sektird %0,6 artn. ingaat sektdrd ise %84 azald.. Mevsim ve
takvim etkilerinden anndinlmug GSYH zindirlenmis hacim endeksi, bir Gnceki ceyrege gire %09 artt.
Takvim etkisinden anndmimig GSYH zincidenmis hacim endeksi, 2022 wih dirdiincd geyreginde bir
anceki yhn ayni geyregine gire %3,5 arth, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilirn dérdined ceyreginde cari fivatlaria bir Gniceki yilin oy ceyregine ghre %106,2 artarak 4 trilyon
BOO milyar 717 mikvan TL oldu. G5YH nin dbrdOncld ceyrek degeri cari fiyatlarla B0 dodan bazinda 262
milyar 669 milyon olarak gerceklest, [TUlK)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 wilk DIBS olan tahwil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yib 3.ceyregivie birlikte artisa gecmiy, 2022 1. Ceyregi itibari fle %27 seviyelerine

ulasmistir. Daha sonra disls efilimine girmis otup rapor taribi itibariyie ortalama %10 seviyvelerindedir,
[Grafik; Bloomberght.com)

Yaklagik son 10 villik ddnemde USD 10 yilsk DIBS alan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2013 vili son geyregiylie hirlikte clddi dislse gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Agustos
2030 tibarbyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu slregten sonra artiy gdstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibarivle ortalama %3,50 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com]
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2013 yili Mayis avi [be birlikte Eura 10 willik Alman Tabwili Be 00 altina inmis olup 2021 ve 2022 wilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artrg son dbnemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyte ortalama %2,30 seviyelenndedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Defisimi;

TN
. a e

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tisk Liras Referans Faiz Oranlar wygulamasnda hazirlanmig
yukaridaki grafik willara gbre TR referans falz oranlaring gostermektedir. 2023 nlinda gorildago deere
TR yillrk referans faiz oram son dénemlerde %10 dizevinde seyrine devam etmektedir,

[ r—

R R — p—

ICE tarafindan yavimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyia hazrlanmis yukandakl grafik
yillars gore USD referans faiz oranlarim gstermektedir. USD 12 ayhk referans faizr oram 30006, 2021
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itipariyle 0.5% sevivesindedir. 2022 yilinda ghelidGii dzrere USD referans faiz oram Misan ayndan
itibaren artiga gecmis ve rapor tarihi itibari He %505 sevivesing ylksetmigtir,
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 8 50% dir. 2010-
2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arabfinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
sevivesi Uzeriering kadar gikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina digmiigtdr. Aralik ayindan itibaren %14

olarak befidenmis ve uzun sire bu sevirde devam etmigtir. 2021 Afustos ayi itibari ile dislse gegrmig
olup rapor tarihi itibarivie %15,00 seviyesindedir.

il L

A 18 g% 13
b 23

AB.D Merkez Bankas FED tarafindan agklanan san verilere gbre faiz oram 5,00% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar clkmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmigtiv. Misan ay itibariyle tekrar artisa gecmis olup glndmaz itibari ile 5,25% seviyesindedir.
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Tirkiye genelinde konut satiglar Misan ayinda bir Gnceki yilin aymi ayina gore %35,6 azalarak 85 bin
652 oidu, Konut satilarinda istanbul 13 bin 944 konut sabig ve %16,3 fle en yilksek paya sahip oidu,
Satrs sayilanna ghre Istanbuly 10 bin konut satis ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5.8 pay ile lzmir izledi. Konut satig sayisimn en az oldugu iller sirasryla 22 konut ile Ardahan ve Hakkarl,
53 konut ile Bayburt oldu. {TUIK)
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Turkiye genelinde ipotekdi konut satislan Nisan ayinda bir Snceki yilin ayme ayina gire %32,0 azahs
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislan icinde ipatekli satiglarn pan %254 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gercekbesen ipotekli konut satiglan e bir dncekd wlin aymi
dinemine gore %19, 7 azaligla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislanin 7 bin 388%; Ocak-Nisan
disnemindeki ipotekli satiglann ise 25 bin 552'si ilk el satg olarak gergeklest, (TUIK)
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Tirkive genelinde {1k el konut satiz sayvis, Nisan ayinda bir Gncekl yilin ayn aying géire %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satslan icinde 16k el konut satisimn pay %31,5 oldw. ik el konut satislan
Ocak-Nisan dineminde ise bir Gnceki wilin ayni dénemine gre %153 azahsla 110 bin BSS olarak
gergekiesti. (TUIK)
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Yabanoilara yapilan konut satiglan Nisan ayinda bir nceki yidin ayni ayina gire %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglan icinde yabancilara yapilan konut satigimin pay %3,0 oidu.
Yabanoilara yapilan konut satislarinda itk sy bin 24 konut satis ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
792 konut satip ile Istanbul ve 186 konut satig ile Mersin izledi. (TUIK)
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Belediveler tarafindan 2022 yili IV, ceyregdinde vap ruhsat verllen yapilann topiam yizalgomd 48,0
milyen m® ken; bunun 26,4 mikon m®'si konut, 11,6 milyon m®'si konot disi ve 10,0 milyon m?'si ise

ortak kullanim alam olarak gergekdesti. (TUlK)
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Bir gnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 vih IV, ceyrefinde belediveler tarafindan yaps ruhsaty verilen
yapiarin bina says %11,3, daire sayrs %2,1 ve ylizBigimi %7,1 azaldi. {TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 wih IV, ceyrefiinde yap ruhsats veriken yaplarin kullanma amacina ghre en
yiksek yizélcim payina 32,8 milyon m® ile iki ve daha fazla daireli Ikamet amach binalar sahip aldu.

Bunu 3,5 milyon m* ile bir daireli binalar izledi, (TUIK)
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Ingaat malivet endeksi, 2023 yil Mart ayinda bir Gnceki aya gore %2, 16, hir Gnoeki yilin aymi ayina gore
%50,70 arth. Bir Snceki aya gore malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi 31,76 arth. Ayrica bir Gnoeki

yilin Bymi ayina gore malzeme endeksi %48,21, iscillk endeksl %105,09 artt. (TUIK)
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gire %2,04, bir Gnoeki ylin aym ayina gére %62 94 arth.
Bir dnceki ava gore malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artt. Aynca bir Bnoeki yilin ayneaying
gre mateeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt. (TUIK)
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Turizm sekbird, tarihinin en zorlu sreglerinden birinl 2020 yhnda yasadi, 2020 ywilinda wluslararas
volou savisi bir dnceki ylda gore yizde 74 digti, Sekttrde 2020 yilinda kiiresel olarak 1.3 trilyon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilicken bu sayi, 2009 kiresel ekonomik krizde yvaganan kayiptan 11 kat
daha fazla gergeklesti. Pandeminin turizm sektéril Gzerindeki Gnemii etkileri dzerine KDV arani indirimi
saglamirken, konaklama vergisi e ecrimisil, kira, kesin fzin, kesin tahsis, irtifak hakk, kellanma iz,
vararianma, ilave yararlanma bedeli ve hasilat pay Sdemeleri ertelendi. Yire istihdam ve plyasadaki

olumsuz etkinin azaltilmas adina sosval givenlik ve is hukuku mevzuatinda cok sayida uygulamada
diizentemeye gidildi.

Diinya Saghk Orgiitl tarafindan pandemi clarak lan edilen Covid-19 salgini, hareketliligi biyik Slclide
kisitladsgindan basta turizm sektori olmak dzere bircok sektdrl clumsuz yinde etkitedi, Bacasiz sanay
plarak adiandinlan turizm sektérd dzellikle Tirkiye gibi biryik paya sahip oldufu dlkelerde, ekonomi
Igin biyOk onem tagnior, Covid-19°dan Snoe Tirkive, turizm sektSrinde poritif yonde bir efilim
yagamaya devam etti. Tdrkiye'de 2019 wilinda turizrmin gayrizafi milli kasilaya dogrudan katkiss 37,5
milyar dolar olarak gerceklesti ve 51,9 milyon zivaret eden turist sayisi ve 34,5 milyar dolar turizrmden
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elde edilen gelir ile son 9 widaki en yiiksek rakamiara ulastr. 2009 yilinda Dinya Turizm Orgiti'ne gore
tiyaret eden turist sayis: bazinds Dorva'da ilk 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. Tlhrklye'nin
toplam turizm geliri, 2019 ylinda TUIK e gire bir rekor olarak bir Gncekl seneye gove %17 artgla 34,5
milyar dofara ulast, Kigi bagi ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama ise 68 dolar oldu.
Tirkive'yi zivaret eden turist sayisi, 2009 yilinda bir Gnceki seneve gire %14 artarak 51,9 milyon olarak
gerceklesti. 2019 yibinda 7 mibyon zivaretcl He Rusya, Tirkive'ye en ok turist gbnderen ke oddu.
Almanya 5 milyon turist ile listede tkincl sirada yer alrken, Almanya’y 2,7 mitvon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile ingiltere ve 2,1 milyan turistie iran takip etti.

Torkive'de itk Covid-19 vakasinin 11 Mart 2020 tarihinde tespit ediimesiyle kistlamalar baglad.
Pandeminin bastangig yili olan 2020°de Tarkiye'nin toplem turizm gelin %65 azahsla 12,1 milyar dolara
Turkiye'yt ziyaret eden turist sayis pandemi sebebiyle gerceklegen ucus ve seyvahat yasaklan sebebiyle
%69 azalisla 15,8 milvona geriledi. Ziyaretgilerin %807 yurt disinda ikamet eden yabanco zivaretciler
iken %205 yurt disinda ikamet eden Tirk vatandastan oldu. 2000 whnda da Torkive'ye en ok turist
2.1 milyon kigi ile ncekiwla gére %63, 7 azali alsa da Rusya’dan geldi. Rusyva'v: 1.2 milyon sivaretcd ile
Bulgaristan, 1,1 milyon zivaretgl lle Almanya, 821 bin ziyaretgl ile ingiftere ve 386 bin ziyaretgi ile lran
takip ettl. Kioktir ve Turizm Bakanlgh verilerine gore, 2020 wibknda Tlrkiye'de yerli we yabanc
zivaretcilerin en cok konakladsg iller sirasiyla Antalya, Istanbul ve Mugila oldu.

Tikrkive'yi 2020 wibnin ik geyreginde 56 milyon kisi fivaret etti. 2021 ydimin ilk ceyregi dikkate
alindiginda ise %54 azalizla 2,6 milyon fiyaretcive ulagildi. 2021 yilinin iking ceyrefinde 4 milyon kiginin
tivaret etmesivie 2021 yilinem Hk yansinda yaklasik 6,6 milyon kisi Tlrkive'yt zivaret etmig oldu. Trkiye
Otelciler Birlifi (TURDB) tarafindan gelen = giden ic we dis hat yolcu trafiginin agklandi@n Havalimani
Istatistikleri'ne ghre, pandemi Gncesi ve pandemi dbnemi karslastnldifinda uluslararas sevahat
yasaklarinin etkisivle dis hat volou savisindaki azalizen ig hatta gére daha fazla oldugu gédlemlendi, 3021
yilinan ilk yaresi bir &ncekd wilin ik yansiyla karglagtinidiginda ise istanbul’ daki havalimantannda Ig hatta
%15 ve toplaminda H3°1Uk bdr artes gordlirken, dis hatta %51k azals gérildd. Antalya Hawvaliman wve
Mugla'daki havalimanlannda ise 2021 yilmin ilk yansinda 2020 wibnin ilk yansina kiyasla dzellikle dig
hatlar zivaretci sayvisinda ciddi bir artss gordlkdd. 2021 whinda bir Gnoeki yda gore hava trafifinde artig
gorilse de 2019 daki seviveler yakalanamadi,

TUiK verilerine gére, 2021 yihnin Ik ceyrefinde 943 dolar olan kigl basi ortalama harcama ikind
ceyrekte 739 dolar plurken, 2021 wilvnn itk geyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise iking
ceyrekte 57 dolar oldu. Torkiye, son willarda sivasi we politik cesitli sorunlar sebebivle turizm
sektbriinde farkh donemberde sskinbilar yasads, Diger yandan sakginin etkisin arttirmasiyla birlikte
finanszal borglarin geri ddemesinin yinetilmes! ror bir hal aldi.

Turizrn geliri Temmuz, Austos ve Eylill aylanindan ofugan Il geyrekte bir Gnceki yilin aym ceyregine
ghre %27 1 artarak 17 milyar 952 milyon 351 bin dolar oddu, Turizm gelirinin %14,3'0 dlkemézi ziyaret
eden yurt disr kameti vatandaglardan elde edikdi,

Zivaratgiler, seyahatierini bireysel olarak veya poket tur aracilifryla organize etmektedirler, Bu ceyrekte
yapilan harcamalarin 12 milvar 562 milyon 557 bin dalarin kisisel harcamalar, 5 milyar 289 milyon 204
bin dalanni ise paket tur harcamalan olusturdu, (KGltGr ve Turiom Bakanlgi)
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Turizm gelir ve riyarsicl sayme L Coyreb: Temmuz-Eyhil, 2022
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Utkemizden gikig yapan ziyaretgl sayisi 2022 yii 1), geyrefinde bir Sncekiyihn aym ceyregine gore %54
artarak 21 milyon 122 kizi oldu. Zivaretgiierin %11,3'Und 2 milyon 374 bin 125 kigi fle yurt digenda
ikamet eden vatandaglar olugturdu.

Bu geyrekte Glkemizden gikig vapan tivaretcilerin gecelik ortalama harcamas: 89 dolar oldu, Geceleme
yapan yurt diginda tkamet eden vatandagianin gecelik ortalama harcamas: ise 62 dolar oldu.

Harcama tirlerinkn bir onceki yilin aymi danaming gore degighm orantan (%), UL Ceyiak, 2022
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Bu geyrekte saghk ve diger harcamalar hareg bitiin harcarma tiiferi gecen yilin ayniceyregine gére artti.
Paket tur harcamalan (Ulkemize kalan pay) %1105, spor, efitirm, kiltdr harcamas: %81,7, uluslararasi
ulastirma harcamasi %35, 7 artt.
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Bu ceyrekte ziyaretgiler tlkemizi %75, 1 ile en gok “geri, eglence, sportif ve kiftdrel faalivetler” amaciyla
ziyaret etti.lkind sirada %17 8 ile "akraba ve arkadag ziyareti®, Oglinet sirada ise ile %2,6 ile "algveris”
yer ald. Yurt disi ikametli vatandasfar ise Glkemize %64.5 fle en ok "akraba ve arkadas ziyaret]”
amaciyia geldi,

Toriem gider »e yurt degim ziyaret edan vatanday saywi, ML Coaymk: Temmuz Eyhil, HE2

Girtg yapan vatandaglar (Yot igl ama)
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Yurt iginde ikamet edip bagka Gikeleri zivaret eden vatandaglarumizen harcamalanndan olugan turlzm
gideri, gecen viln aym ceyregine gore %89 3 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar cldu. Bunun
907 rilyon 483 bin dolanni kigisel, 198 milyon BO3 bin dalanni ise paket tur harcamalari clusturdu.

Byl bag srigama wircema. B eprel #8507

L]

Bu ceyrekte yurt digsm ziyaret eden vatandag saysi bir Snceki yilin ayne ceyrefine gore %137,3 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi cldu. Bunlarn kigi bas ortalama harcamasi 534 dolar ofarak gerceklesti.

et Kurumsal Gayrimenkal Gegerieme va Danismanlik 4.5, 251 T




Deﬁeﬂeme mr!h! :‘I'ibarl'rfe siire Emmlanana I:adar gecen slrede, degerteme islermini clumsuz
etkileyen veya simrtayan herhangi bir faktdr olmamagtr.
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Rapora konu taginmaz 4.687,64m2 yirbichmime sahip 4599 parsel Grevinde yer almakta ve 3 yildl
otel olarak faalivetiedis. Taginmazm yer aldifs parsel geometrik olarak yamuk formundader. Oted binas
parselin kuzeydogu kenannda konumbudur, Parselin yaklagik 4.000m2ik kesm) bogtur.

Otel binas: parselin yaklasik 680m2°lik kismim kullanacak sekilde inga edilmigtir. Bu kullanom alaminin
etrah betonarme duvar Gzeri panel ¢it ite cewrilidir. Giris Selin Sokak cephesinden saglanmaktadir. Yap
drsinda kalan alanlar kismen pevzaj alam, kismen otopark olarak dizzenlenmistir, Otopark alanlarinda
reminler asfalt kaplamalidir. Bina projeskng glre 3 bodrum kat, remin kat, 11 adet normal kat ve cati
kati olarak betonarme tarzda inga edimistir. Projesine ghre 3. bodrum katta, teknik hacimier ve
otopark alars olmak Gzere yvaklasik brit 1.14532m2, 2. bodrum katta; zemin katta; sifinak, jeneratdr
odasi, camagir odalan, depolar, soyunma odalari ve yemekhane almak dizere yaklagsik briit 1.219,25m32,
1. bodrum katta; giris hold, lobi, cafe-bar, restoran, motfak, idasi ofisler ve depolar olmak drers
yaklagik brit 1.120,14m3, zemin katta; toplanti salonlar, yanetim ofisleri, servis, mobilya deposu ve
fuaye alanlan olmak Uzere yvaklagik bric 200 14m2, 1. normal katta; 12 adet cift kisilik oda, 7 adet iki
yatakh oda olmak lzere toplam 13 oda ve elektrik odas: olmak Gzere yaklasik brot 639,41m2, 2. normal
katta; 15 adet ¢ift kisilik oda, 3 adet iki yatakl oda olmak drere toplam 1B oda, elektrik odas) ve camagie
odasi olmak Gzere vaklagik brit 553,65m2, 3. normal katta; 16 adet cift kigikk oda, 3 adet iki yatakh
oda plmak Ozere toplam 19 oda, elektrik odas: olmak dzere yaklagk brit 546,00m2, 4. nofmat katta;
16 adet cift kisilik oda, 3 adet iki yatakh oda olmak Ozere toplam 1% oda, elektrik odas olmak dzere
yaklazik brit 541, 54m2, 5., 6.,...10. normal katta; 15 adet cift kisilik oda, 3 adet iki yatakh oda clmak
dzere toplam 13 oda, elektrik odas ve camasir odasi olmak Uzere yaklagsk brit 528 62m2, 11 normal
katta; 10 adet ¢ift kisilik oda, 8 adet iki yatakl oda olmak Gzere toplam 18 oda, elektrik cdasive camagir
odaz almak Ozere toplam 19 oda, elekirlk odas olmak Ozere yaklas:k brit 536 40m2, catr katinda;
asansdr makine dairesi olmak dzere yvaklas:k brit 522, 71m2 kullamm alanldic. Taginmaz toplamda
yaklagik brit 10.965,28m2 ingaat alanina sahiptir.

Otal girigi 1. Bodrum Kat sevivesinden ve Buteybat cephesinden saglanmaktadir. Otel 1 adet 3'e
béldnebilir toplants salonu, 2 adet toplant! odasina sahiptir. Restaran alani yaklagik 200m2 kullamim
alandidir, Binada 1 adet acll durum asansdrd, 3 adet milster) asansbrd bulunmaktadir. Binada isinma
merkezi havalandirma sistemi ile saglanmaktadir. Tasinmazin zeminleri, Cafe-bar balimindn zemini
hah kaplama, lobi alar zemini laminat, toplants salonkan ve fuaye alaniannn zeminleri hall kaplarmadie,
Tom binada wlak hacim zeminleri seramik kaphdie, Bina icerisinde duvarkar alg siva Gzeri saten
boyvaldir. Otopark alanlarinda zeminber polilretan lle kaplidir. Otopark girisl 2. bodrum katta
Euneydogu cepheden 1 adet otopark girisi bulunmaktadir,

Otel binasinda 158 adet ¢ift kisilik oda, 42 adet iki yatakl oda olmak Gzere toplam 200 adet oda vardir.
Bu odalardan 14 adeti birlestirilebilir oda olup iki oda arassnda istendifinde oda icerisinde kap ile gecis
saglanabilmektedir, 200 adet icerisinde 2 oda engelll gruplar icin ayrimigtr, Odalar yaklazk 20m2
kullamim alanldir. Her odada banyo hacmi mevout olup yaklasik 3m2 alanhdir, Odalara giris karth girig
sistem| lle saglanmaktadir. Girls kapilan ahsap paneldic. Oda kgerisinde zeminler parke kaplamal,
duvarlar algi siwa Ozeri saten boyaldir. Banyo alanlarinda zeminler ve duwvarlar seramik kaplamab,
Iavabo, klozet ve vitrifive takimlan mevoutiur,

Bina oldukca bakimlidic ve herhangl bir taditat ihtiyac bulunmamaktader.
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APazar degeri, bir varlik veya yikimlGiGgln, uygun pazarlama faalivetieri sonucunda, istekli bir sabia
ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgil ve basiretli bir sekilde ve 2orama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile deferleme tarihl iibaryla el degistirmesinde kullamimas: gerekl
gorilen tahmini tutardir. Pazar deferinim tamima asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmas gerekir,

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fat
anlarmina gelmektedir. Pazar degen, deferleme tarihi itithanyla, pazarda pazar deferl tammina uygun
olarak makul sartiarda elde edilebiecek en alas: fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartiarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyator. Bu tahmin,
dzellikle de satxsla iliskili herhangi bir tarafpa saglanmig G2el bedeller veya imitivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sSzlesmesi gibi Geel sartlara veya kosullara davanarak arttinlmig veya
azaltlmas bir tahmini fiyab veya sadece belirhi bir malike veyva aliciva yonelik herhangl bir deder
unsurunu kapsamaz.

(b} “E! defistirmesinde kullandacak™ ifadesi, bir varhifin veya ylkimidligin degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek sabs fiyatindan zivade tahmini bir deger sldufu duruma atfta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi tamimindaki tim unswurlan karsilayvan bir
iglermdeki fiyattir;

le} “Deferleme tarihi itibarnda” ifades! deferin belirll bir tarih itibanyla belifenmesinl ve o zamana
Brgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebitecedinden, tahmini defer baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayahilic. Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosuliar baska bir taribte degil sadece deferberne taribd tibaryla yansitr;

{d) “Istekli bir alic) arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zoruniu kalmis almayan
bir alii anlarmina gelmektedir, Bu alicr her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu abc,
var oldufiunun kamitlanmasi veya tahmin ediimesi mimkidn ofmayan, sanal weya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak satim alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fivat Sdemeyecaktic, Varlign
mievcut sahibi ise pazan ofugturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekhi bir satic® ifades! se belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur cdmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gBriimeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satia anlamina gelmektedir. istekl
satici, fiyvat her ne olursa olsun, varli@ uygun pazarlama faalivetier sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en ivi fivattan satrmak istemektedic, Varligm asil sahibinin gergekie idinde
bulundugy kogultar, yukanda anilan sartiara dahil degildir, plinki istekli sabeo varsayimsal bir maliktir.

o
!
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{f} "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazann fivat sevivesini yanstmamasing veya yikseltmesing
vol acabilecek, érnefin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi tasaflar degil, aralarinda
belirli we Gzel bir ilgki bulunmayan taraflar arasinda yapdan bir islem aniamina gelmektedir, Pagar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden fliskisiz taraflar arasnda yapildi varsaynlir.

{g} "uvgun pazarlama faalivetleri sonucunda® ifadesi, varhfin pazara cikartdarak en uygun sekilde
pazarianmas halinde pazar deferi tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satdmig
oimasi anlamina gelmektedir, Satis yinteminin, saticinm erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecedl en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara pkartima sOresi sabit bir siire olmayp,
varl@m torine ve pazar kojullanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varlifmn yeterll sayda pazar
katibmoisimin dikkatini gekmesi icin yeterli slire taninmas: gereklilifidir. Pazara okartiima zamani
degerleme tarihinden Gnce gergeklesmaelidir,

{h) "Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifades], istekli saticoimn ve istekli albomn
deperteme tarihi itibarvla pazann durumu, varligin yvapiss, Geellikierd, fili ve potansiyel kullammian
hakkinda makul Sigllerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflann her Birinin Bu bilgh,
islemde kendi ilgili konumian agsmdan en avantajl fiyat elde etmek amacyia basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayibir. Basiret, faydas) sonradan ankasilan bir tecribenin avantajiyla dedil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fivatlann dilstidgi bir ortamda
Griceki pazar seviyelerinin alunda bir fiyattan varliklann satan bir satic) basiretsiz olarak kabwul ediimes.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda defisen fiyat kogullan altinda varliklann el degestinildigi diger iglemler
icin gecerli oldugu gibi, basirethi alioifar veya saticslar o anda mevcut en i pazar bilgiler] dofruitusunda
hareket edeceklerdir,

i} “Zorlama altinds kalmakszin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmiz clmaksizin veya bask
altanda kalmaksizin bu isleml yapma niyvetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar deferi kavram, kotdimorlorn Geglir oldufu ack ve rekabetcl bir pazarda pazariik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlh@in pazari, vluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
savida abcr ve saticidan veya karakteristik olarak smich sayida pozar katbmcsindon olusabiliv. Varlggn
satiga sunubdufunun varsavildidr pazar, teorik olarak el dedistiren varligun normal bir gekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir vorlign pazar degeri onun en verindi ve en iyi kullansmam yansitar. En verimli ve en i kullanm,
bir warlfan potansivelinin vasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullarumidir, En verirnli ve en i kullanim, bir varligen meveut kublanimimin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olobifir. By, bir pazar katiimcisimn varlk icin tekiif edecedi fiyats hesaplarken varlik igin
plantadig kullanima gire belirenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagiinin, sonucta degarleme amacr lbe gl olmas gereken
deger esasim yanstmas: gerekir, Ornegin, pazar degerini belilemek amacnda, pazardan tiretilmis
veriker kullanilmak sartwla, farkl vakiagimlar ve vontemler kullandobilic. Pazar vaklasimid tanim olarak
pazardan tdretilmis girdifert kullaner. Gelir yaklagmmini kullanarak pazer deferini belirbermek igin,
kgtihmeilar tarafindan benimsenen girditerin we varsayimlarn kullanimasi gerekll gériimektedir.
Malivet yaklagimini kullanarak pazar de@erini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve Uygun asinma orapnin, pazar esash maliyet ve aginma analizieriyle beliflenmesi gerekl
gériimektedir.

A Degerlemnes! yapilan warlik igin meveut verilere ve pazarla illgkdl kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yinteminin veya yodntemlerinin tespit edilmesi gerskir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanidan her bir yakiasimin veya yéntemin, pazar
degeri ibe ilgili bir gésterge saglamass gerekl gdrilimektedin

i
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A Pazar degieri bir varldin, pazardaki difer abiclarin efde edemedifl, belirli bir malik veya alio igin
defer ifade eden niteliklerint yansimaz. Biyle avantajlar, bir vorlden fizksel, codrafi, ekonomik veya
yasal Bzellikleriyle ligkill olobilir. Pazar deferi, belirli bir tarihte belir bir istekh ahciin degil, herhangi
bir istekhi bir ahcmin cldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlanimin goz ardi edilmesini
gerektirmekiedir,

Dejerieme Yontemier]

Degerleme yvakiagimiannm uygun ve degerlenen varliklarmin icerigi ile diskiii olmazsing dikkat edilmesi
gerekir. Azafida tamemlanan ve agiklanan g yaklagm degerlemede kullandan termel yvaklagsmlarder.
Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame skonomi ilkelerine dayvanmaktadir. Temel
degerleme yvaklazimlanna asagida ver verilmektedir;

(&) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagiru  {C) Malivet Yakiagim

Bu temel deflerleme yaklagimlarinin her birl farkh, ayrintih uygulama yéntemierini icerir.

Bir varliga Hiskin deferleme yaklagimbanmn ve yEntemiberinin seciminde amag balirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her durema uygun olmas: =6z konusu degildir. Secim
surecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinr:

(a) degerlems gérevinin kosullan we amaci il belirlenen uvygun deger esas{larh we warsawian
kullarmi{kar)s, (b} olas: deferleme vaklagimlarinin ve yontemlerinin glckh ve zawil yanler, (€] her bir
yantemin varlifin nitelifl ve igli pazardaki katilemcilar tarafindan kullanilan yaklagimiar ve ybntember
bakimindan uyguniugu, {d} yvéntemilerjin uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar yaklagimy varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer) variklordo
kargilastiriimasi suretivle gosterge nitefigindeki degerin belirlendigi yaklasimi fade eder. Asagida ver
veriben durumlards, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu vaklagema Snemli vefveya anlaml agirlk
verilmesl gerekll gbritmektedir: {a] deferleme konusu varli@in defer esasing wygun bir bedelle son
dénemde satibmis olmasi, {b) degerleme konusu varlifin veya buna Snemli dlclide benzerlik taswan
varliklann aktif olarak islem gormiesi vefveya (c] Snemli Siclide benzer varhklar ile ilgili ssk yapilan
vefveys gincel gizlemlenebilir iflemierin sdr konusu almas,

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varlfin tipatip veya Gneml dlgide benzeridle iliskili olmamast halinde,
dederiemeyl gerceklestirenin karsitastinlabilir varikior lbe degerfeme konwsu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsitastirmal bir analizing yapmas: gerekir. Bu kargslastirmal
analize daval dizeltme vapiimasina gerelde ihtivas duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul cdmas we
deferlemeyi gercekiestirenierin dizeltmelerin gerakeeleri e nasil saysallastinldiklaning raporiarinda

yer vermeberi gerakir.

Pazar yaklasimmda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karslagtinlabilic varliklardan elde edilen
pazar parpanlar kullanibir. Belidenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksal ve niceliksel faktSrlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapalmasing gerektinir,

et Kurumsal Gayrimenkul Degerleme v& Danigmaniik A% 0] v



[E:1 Satihik Arsa] Degerleme konusu taginmaznn bulundufu balgede Konut Alam, 4 Kat yapdasma
sartlarna ve 265 m? ylzélgimiine sahip arsa 6.250.000 TL bedel lle pazarikh clarak satiliktr.

Mot: Degerlemne konusu taginmaz konwm ve imar durumy bakimindan avantajlsder. Emsal tagemmazin
yuzelclimi kigik oldugu igin birim degeri yiksektr.

ilgilisi; 0 555 193 37 34

[E:2 Satilk Arsa Deferleme konusu taginmazin bulundugu balgede Ticaret Alami, Kaks:1.75,
Hmax:18.50 yapilagma gartlanna ve 4.318 m?® yilzdiglimine sahip arsa 233.000.000 TL bedel ie
pazarhkl olarak satibktr.

Not: Emsal taginmaz konum baksmendan avantajl olup imar duremu bakiminda dezavantajladr.
iigilisi: O 850 622 20 &2

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusy taginmazin bulendugu balgede Konwt Alani, Emsal: 16D, yapdlasma
sartlarina ve 7464 m? yizdlchmine sahiparsa 220.000.000 TL bedel ile pazarhkh alarak satiliktir.

Mot Emsal tasinmaz imar durumu baknmandan avantajlsdir.
Igilisi : 0 532 650 48 41

[E:4 Satalik Arsa] Degerlene konusu tagnmazin bulundugu bolgede Konut Alani, Emsal:1.60, yaplasma
sartlanna ve 141 m?® ylzdlgimline sahip arsa 2 540.000 TL bede! ile pazarhkl clarak satiliktr,

Mot: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu bakimindan avantajlidir, Emsal tasinmazin ylzdlobmd
kiiglik aldugu igin birim degeri yiksektir

iigikisi: 0 554 12943 79

[E:5 Satilhik Arsa | Deferleme konusu tagnmazin bulundudu bolgede Eanut Akani, Emsalil. 75,
yapilasma sartlarina ve 228 m2 yiizticbmidne sakip arsa 4. 250 000 TL bede| (ke pazarhkl olarak satiliktr.

Mot: Degerleme konusu tasinmaz imar duremu bakimandan avantajb olup emsalin wlzélolmi kiglk
oldugu igin birirm degeri yiksektir

flgitisi: 0 532 761 0531

EMSaL DIZELTHE TABLOSU
Teerik Emeal L I Emsal 2 Emizal 3 Ernzal 4 Ernzal &

| Brit sla (m1) 265,00m3 4.318,00m* | 7.464,00m* |  141,00m? 228,00m*
i Satwy fiyaty 6.250.000 TL  233.000.00:0 TL | 220.000.000 TL ( 2.540.000 TL = 4.350.000 TL

m? birim fyat 20,588 TL £1.560 TL 29478 TL 18,004 TL 18,640 TL

e . N S . B . 30 N - i i

Wanum Fecaflymsl 0% |+ | 45% | - | oW - | e | -] e |«
Yilzbiclm parefiyesi 20%% - 0% - o 0% 20%% -
tmar Derumu Serefiyesl | 40% | 4 | 15% | + W% |+ | 0% | + | 15% | +

tndirgenmig birim fyst 28302 TL 16,980 TL 29475 TL 17,113 TL 19572 TL

Ortatama Birim fiyat 24,289TL/m?
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TASINMAZA SLTERNATIF OLARILECER OTELLER
ik 1 Kigt Icin 1 GECE DESERLEME KONLISL
DRI il TaslFes| TASIMMATA OLAM MESAFES]
DOUBLE TREE BY HILTON 4 82.700.00 0.3 kim
SEYBLUE [STANBIL HOTEL § BLI30.00 Fkm
GOLDEN LOUSGE HOTEL 4 £1.400.00 1km
2006 TALl SUITES HOTEL APART OTEL &1, 100,00 Tkm

Tagmmazn bulundugu bdigede yapslan aragtrmada kendisi ile benzer/farkh konumda satilik arsa
emsallering ulagplmigtr. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, arazi yapes,
altyapi durumuy, cevre dizenlemesi vb. durumiar dikkate alinmeg ve taginmaza deger takdic edilmistir.

Bilgede D-100 Karayolu ve gevresinde Turizm imarh arsalara ulasdmistir, Turizm alani imark parsellerin
plan notlan incelendifinde, tagnmazla farkli yapilasma kogullarina sahip oldufu gorilmistdr. Bu
sebeple serefiye uygulanmmigtir. Taginmazin D-100 Karayolu’'na yaken kanumda cimas: degerini olumbuy
yonde etkilemigtir, Parselin gevre diizeni, altyap malivetleri vs, gibi etkenleri gerefive kaleminde ilave
olarak maliyet analizine yansrtdmigtr.

4 Pazar Yakiasim) fle Uagilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda sz konusu tasinmazm konumu, imar dursmu, arazl yapsi, yola
cephest, ulagm kelaii@ vl her Hrld olumiuf/olumsuz faktér dikkate alinmiz emsallerdekd dizeltmeler
igiginda tagpnmazin arsa birim deferi 24. 265 TL/m? clarak takdir edilmigtir.

[ an{ml) Birim Deder (TL/m2) DEGER (TL )

68T b4 b 255 94 113, 750.000,00 &

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda taginmaza tapu yhzélolimi dikkate abnarak arss toplam
{K.D.V haric) 113.750.000,00- TL takdir edilmiztir.

Met Kurumsal Gayrimenkyl Dagerleme ve Danismanlik A.5. T80



hialivet yaklagimi, bir alicin, gereksiz kdifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibd etkenler 8z konusu
ocimadikca, belli bir varlik igin, ister sabon alma, isterse yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla odeme yapmavacagh ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla ghsterge nitefigindeki degerin belirlendigi vaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varkgin cari ikame malivetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmass ve fiziksel borulma ve
difer bicimberde gerceklesen tim yipranma paylanmn dishlimesi suretivie gosterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asafpda yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminem uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh afirhik verilmesi gerekli goriimektedir: [a) katlimctann deferleme konusw
varbkla &nemli &iglide ayni faydaya sahip bir vark§ vasal kisitfamalar clmaksimin yeniden
olusturabilmesi ve varhfin, kathmcilann deferleme konuse varlign bir an eveel kubanabilmeten igin
gnemh bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bér sbrede weniden
olusturulabiimesk,

(b} variifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgd niteliginin gelir yvaklassimin veya pazar
vaklasimini olanaksiz kilmas ve/veya [c) kullamlan deger esasinm temel olarak ikame degeri Grneginde
oldugu gibi ikame malivetine dayanmag,

Belli bagh Ut malivet yaklagirm yintesd bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti ybntemi: ghsterge
nitelifindeki defierin esdefer fayda saflayan benzer bir varlfiin maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) veniden Uretim maliyeti yontemi: gésterge niteligindeki degerin varli@in
ayrusinan dretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belickendigi wontem, (c] toplama
yvintemi: varighn degerinin bidegenlerinin her birinkn degerl toplanarak hesaplandifi yontemdir.

Soz konusy parselin yiiz Sic0mi e bulundugu bilgedeki lokasyonu, ana artertere alan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik deeflikleri gibi kendine Segl ayirt edici thm etkenler dikkate
ahnarak, Pazar vaklagiminda belirlenen emsaller ve agildamalanyia yapidan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartian gz onlnde bulundwrulmustur.

Tum by sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, blgeye hakim emlakg
garigheri ve gegmis verilere dayanarak sdi konusu parseld igin yukandaki birim deger takdir edilrmigtir.

SHz konusu taginmazin yap! degeri tesplt edifirken "Asinma Paylarnina liskin Orandan Gisteren Cetvel™
kullandmegtar.

INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA
YAPI NO (m2) {ym2) PAYI (%) DEGER(TL)
OTEL ALANLARI 860071 E12 550,00 5 107, 360,000,000 &
OTOPARK ALANLAR 2364,57 BS.00000 | 9 17.220.000,00 &
Cevre Dilzeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik lsler vs. 920.000,00 &
TOPFLAM 1159.500.000,00 &
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ARSA DEGERI 113.750.000,00 &
YAPI DEGERI 119.500.000,00 &
TOPLAM 233.250.000,00 &

* sonug ofarak malivet yontemine gore tagmmazin arsa ve yapr degeri olarak toplamaa 233.250.000,00
TL defer takdir edilmistir.

A Sigorta 5%

Sigortaya esas yap deferi; vapr ruhsatinda ve skan belgesinde belirtilen yvapi sinifi Uzerinden yenlden
inga edilecegi durumu varsayilarak belirtilmigtir. Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 4C yaps sinfina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas vap deferi 4C yap birim maltyet birim deferi dikkate almarak
belirdlenmistir.

Kapal Alan [ m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER (TL)
10965 £8.825,00 96.766.125,00 &

Gelir yaklazimi, gosterge nitellifindeki deferin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
dénikstiriimesi ite belirlenmesini saglar, Gelir yaklagminda varlgin degeri, varhk tarafindan yvaratilan
geliderin, nakit akislarinin veya malivet tasarcuflarimn buginka degerine dayvamilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklamma Gnemll ve/veya
anlamb afrlik veriimes| gerekll gérlimektedir:

[a] Varlgin gelir yaratma kabilivetinin katlimcinn ghziyie degeri etkileyen cok Snemii bir unsur olmass,
(b} Deferdeme konusu varlkia ilgili gelecekteki gelirin maktan ve zamankamasma iliskin makul tahminier
mevcut olmakla birlikte, gl pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

- Indirgenmis Nakit Alasian (INA] Yontemi:

INA vEnteminde, tahmini nakit akislan deferleme tarihine indirgenmekte ve bu istem vorfigin bugiinki
deferiyle sonuglanmaktadr. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi)  olarak 12
nitelendiriimektedir, Uzun 6mirld veya sonsuz tmirld vorhikfarla ilgili ban durumtbarda, TINA, voridn
kesin tahmin siresinin sonundaki deferi ternsil eden devam eden defierl icerahilir. Diger durumlarda,
varlgin deferl kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagma kullandarak
hesaplanabilir.

Indirgenmis nakit akis analizinin uygulanmazinda gincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatnmos igin Sngérilen isletme perivodunun sonrasinda gayrimenkulin satiddifl varsayimina
dayanarak hesaplanan deferdir, Kapktalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIF 1 {International Valuation Standards Council [IVSC) tarafindan Temmuez 2013te Technical
Infarmation Paper 1 {TIF 1] Discounted Cash Flow] tarafindan Gnerilen, ulustararas alanda yapilan
glincel degerlerme cabzmalannda oldugu gibi, son dénemi takip eden yvilin gelirinin kullandmasidir,
Projeksivon periyodunun senunda gayrimenkubd satin alacak olan yatnmcnn da gelecek yilin gelirine
gare, alg fivatina karar verecedl diganlimektedir. Artik defer hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmas, elde edilen sonug defieri etkileyen bir unsurdur. Bir bagka deyisle projenin &n
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gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislanmm Sngdriilen son yila
indirgenmis haline artik defier denir,

INA yonteminin temel adimlari asagdaki sekildedir:

{a] degerleme konusu varli@in ve degerleme gorevinin nitelifine en wygun nakit akig tirindn secitmesi

(Brnegin, vergi Sncesi veya vergi sonras: nakit akeglan, toplam nakit akiglan veya 61 sermayeye ait nakit
akiglary, reel veya nominal nakit akiskan vb.),

(B} nakit akiglaninin tahmin edilecegl @n uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi,
(e} 58z konusu sire igin nakit 2k tahminkerinin hazirlanmase,

[d} {varsa) kesin tahmin sdresinin sonundaki devam eden defarin degerleme konusu varlk Igin uygun
olup olmadmin; daha sonra da, varh@n nitelifine uygun devam eden deferin belirlenmesl,

(2] uvgun indirgeme oraminin belirlenmesi,

[f} indirgeme orammin varsa devam eden defer de dihil olmak Gzere, tahmini nakit akslanna
uygulanmag seklindedir.

-» Direkt {Dofrudan) Kapitalizasyon ¥&ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uyguiandih yantemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin [wl] Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas kosullanna gére
clugan bir kapitalizasyon ocramina béldnerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orami,
birbirine emsal gayrimenkullerde sate; ve gelir sevivelarnt arasindaki Uigkivle belidenebilic, Burada Met
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TOm kaynaklardan elde edilecek gelirler] igeren milkin potansiyel
brist gelir vt bundan beklenen bosluk/fkayiplarin annderddeg efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faalivet giderleri e diger harcamalardan arndinlmas: ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Fotansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kirmlanabilir thrm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedelterinin kayitsiz olarak tahsil ediidifi durumlardakl elde ediben gelir tutarder.

# Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

Asagda kullanilan bilgiler; Istanbul Tuzla Ibis Hotel's ait som 3 yilhk veriler dikkate ahnarak
belirlermigtir. Gegmig donemlerdeki otel doluluk ve oda fiyatiarna baktigimzda daluluk cram 2021 yih
igin 3663.4, 2033 sl igin %B5,3 ve 2023 yil Dcak-Mavyes avlan arasanda %80,1 oldugu tespit edilmistir,
Oda fiyatian ise KOV Harig 2021 will ighn 24,9 Avro, 2022 yil igin 35,1 Avro ve 2023 yili Ocak-Mayis aylan
arasinda 49.5 Avro oldugu tespit edilmistir, Talep ve fiyatiardaki artig nedeniyle 2023 vl ikingl yans
oda fivat ortalama 45 Avro olarak abrmistir, Gelir werileri ve kira analizi ile ilgili detayh bilgiler asagda
werilmigthr,

Indirgeme oram belirlenirken UDES kapsaminda toplama ydntemi esas shinmig ve aga@ida siralanan
maddeler dikkate alinmastir.

Kullamlan nakit akslarina ifiskin projeksivontaria iigili riskler,
Degarlenen varlgi tOrd,

Pazardaki islemlerde nimnen yer alan oranlar,

Warhgm cografi konumu vefveya glem gorecelil pazanin komurmu,
Warligin Gmrl ve girdilerin tutarhibg,

Kullamikan nakit akginin e,

- S0 LY -
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Indirgeme Orani = Risksiz Getlrl Orami* + Risk Primi**

* Calismalar sirasinda uzun donerm vadeli, Eurobond Avro defert olan tabvillerin Awo Bazh; 5
yillik defen risksiz getiri oran olarak elde edilmigtir. Bu oranfann belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranlan risksiz getiri cram olarak belirlenmistir.

=¥ Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden ve diviz kurlarindaki dizensizlikten
kaynakl dlke risklerinin toplam olarak yvaklasik %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlan
belirkenmistir, Gelir analizinde indirgeme oran risksiz getini oram ve risk primi toplam ile %12
olarak almmagtir, Kira getirisinde net gelirin defigmeyecek olmas: sebebiyle toplam risk oran
%2-3 civannda alimarak indirgeme oram %10 plarak alinmistr.

Gelir Anali e Kullamlan Varsa r

Degerleme konusu otel 200 odadan olusmaktader. Otelln yilin 365 glind agk olacagi varsayilmagtur.
2023 il kpim 187 glin olarak hesaplanmisor.

Talep ve fivatlardaki arti nedemiyle 2023 wil Ikincl yars oda fiyab ortalama 45 Awe olarak
alinrrugtie. Yaplan deferlendirmeler sonucunda otelin doduluk orans 2023 vl icin %82 olarak kabul
edilmiz, 2. ¥l %82 3. ¥il igin %1 artg ile wlasdan %82 8.2 'lik oranda sabit kalacaf varsaytlimegtir.
Otel oda fvatlan, oda-kahvalti sisterni ile calgacad varsawilorak belirlenmigtic, Yapilan
araztirmalar, otefin konsepti, blgedeki otellerin adafgece fivatlan dikkate abnmagor. Otelin 2001
3.ceyrekten sonra devamii artan doluluk oranr ve artan dowiz kuru da dikkate alinarak otel cda
fivats gecelik 45 Avrofoda, ik iki wil %5, sonraki 3 il %3 ve sonraki yilarda lse %1 oranmnda artis
olacag Sngdrilmistor,

Tesisin  performanss giz Snlnde bulundurularak, diger gelir orami  belirlenmistin.  Otel
istetmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptafimiz arastirmalar neticesinde difer gelir cramnin
okelin toplam oda gelirinin vaklasik %407 oraninda gerceklesecegi ongordimstir,

Toplam gelilerden departman giderleri ve isletme gederleri dosOlersk brit gletme kan
hesaplanmigtir. Otel GOP( Brit Faaliyet Kan Orami) Oranlannin 2023 il igin %48, 2. Yilda %51k
artig sonrasinda %50 40 olarak belirlenmiz, 3, Yilda %3"8k artis soprasmda %51,91 ofarak ulasilan
GOP oranimm makol oldegu gdrlmdstlr ve projeksiyon sonuna kadar sabit kalacag varsayilmistir,
Akfen GYO AS, tarafindan lletilen emlak verglsi ve sigorta bedeller! yillik bazda arts olmayacag
varsaylarak her yil aym tutar dzrerinden projeksiyona ekienmigtir.

Yenileme malivetl brot oda gefirinin %1 olacak jekilde projeksivona eklenmiztir,

Tesisin dénem sonu olusacak artik-terminal degerini hesaplamak igin kullamilan kapitalizasyon
ofani %E8,5 olarak alinmigbir, Yapilan arastrmalarda bolge genelinde benzer bir sehir oteli Igin
kullanilan oramin uygun oldugu tespit edifmigtic.

Indirgeme arani, raporun ilgii maddesinde belirtildigi Gzere gelir projeksivonunda %12 olarak
ahinmigtr,

Caligmalara Uluslararasi Degerleme Standartlar Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Met bugiinki defer hesaplannda wl ortas faktdrd (0,5) hesaba katilarak daha gergekel bir net
buginki deger ortaya gkartilmgtir,

Tom ddemelerin pesin yapildif varsayimistir.
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Kira Analizinde Kullamlan ¥ r

Degerleme konusu otel 200 edadan olusmaktadir, Otelin wim 365 glind agik clacag varsaylmagtr.
2023 yilvigin 1BY gln olarak hesaplanmigtir,

Akfen GYO A% Tarafindan iletiten kira stztesmesi detaylan incelenmistir. Tagnmaz Alfen GYO AS.
Miilkivetinde olup wluslararas otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.
Yapdan sizlesmeye ghre Accor grubu tarafmdan ddenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin
®25'F veya dizeltilmiy brit igletrme gelirinin | AGOP) %95'inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmigtir. 58ziezme sartlanna ghre son yil AGOP orani %95 clarak bebrienmistir,

Dizeltiimis brit isletme geliri (AGOF) brit igletme kanndan [GOP), brit gelirin toplam % 8
oraninda ACCOR'a ddenecek isletmeci pay) ve yenileme rezervi oram disilerek belirlenmistir.
Talep ve fivatiardaki artsy nedeniybe 2023 wli ikinci yares oda fivat ortalama 45 Awro olarak
alinrmigtir. Yapdlan degerlendirmeler sonwcunda otelin doluluk oram 2023 vileigin %82 ctarak kabul
edilmig, 2. Yil %E2, 3. ¥il igin %1 artis lle ulagdan %8282 lk oranda sabit kzlacad varsaydmigtir,
Otel oda fivatlan, oda-kabvalt sistermi e caligacag wvarsaydarak belilenmistir. Yapilan
aragtirmalar, otefin konseptl, biigedek ateflerin oda/gece fivatlar dikkate ahnmastir. Otelin 2021
3.geyrekten sonra devamdi artan doluluk crani ve artan doviz kuru da dikkate alinarak otel oda
fiyats gecelik 45 Avrofoda, ilk iki yl %5, sonraki 3 wil %3 ve sonraki yillarda ke %1 oraninda arts
olacaf Sngdrilmagtir,

Tesisin performansi gdz &nlnde bulundurularak, diger gelir oram  belidenmistr, Otel
isketmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yvaptghmiz arastirmalar neticesinde difer gelir oraninin
obelin toplam oda gefirinin yvakiasik %407 oraninda gerceklesecegi Gngoribmillstir.

Toplam gelirlerden departman giderleri ve igletme giderleri disilerek brit isletme kan
hesaplanmgtir. Otel GOP{ Brit Faallyet Kan Oram) Oranlannin 2023 yiliigin %48, 2, Yilda %5k
artiz sonrasinda %5040 olarak belirlenmis, 3. Yilda %3"0k artis sonrasinda %51,91 olarak ulasilan
GOP orammn makul oldugu gdriilmiishlir ve prajeksivon sonuna kadar sabit kalacag varsaylmistir,
Akfen GYO AL tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigoma bedelierd wilik bazda artis clmayacag
varsayitarak her yil ayni tutar drerinden projekslyona eklenmigtir,

Kira projeksivonunda yapilan sézlesme geregi, %1'lik yenilerme maliyetinin %5 i oramnda Akfen
GY0 AL ve vansitilacal kanaativle vapilmigtir,

Tesisin dénermn sonu olugacak artik-terminal deferini hesaplamak icin kullamlan kapitalizasyon
orani %E olarak alinmigtic, Yapilan aragtirmalarda bolge genelinde benzer bir sehir oteli icin
kulanilan oranin uygun oldufu tespit edilmistir,

indirgeme oran, raporun ilgili maddesinde belirtildi§i Dzere kira projeksivonunda %10 olarak
alinrmngtr,

Caligmalara Uluslararas: Degerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Met buglinkil deger hesaplannda yil ortas faktorl {0,5) hesaba katlarak daha gergekgi bir net
buginkl defer ortaya cikartilmister.

Tiim ddemelerin pesin yapildid varsayilmigtir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Banismanlik AL T |70
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et Kurumsal Gayrimenkul Dagde

Kira Deger Analizi
Projeksiyona Esas 2023 Yih Kalan Aylar Kira Degeri 734192 €
Risksiz Gatiri Orani B,00%  B00% 8,00%
Risk Prien| 1,50% 2,00% 2,50%
indirgeme oram 9,50% 10,00% ] 10,50%
Bugiink Kira Degeril €) To0836 38 L BREIOI AN E 69757074 €
Yaldapk BughnkD Kirs Degeri{ £} T00.000,00 £ . w: 700.000,00 €
Suglnid Kira Degerl [ TL ) £19.707.800,00 I #19.707.800,00
Yaklagik Buglinkd Degeri{ TL ) £19.710.000,00 | #19.710.000,00
NiHAI DEGER DETAY!
|Gelir Indirgeme Anslizl e Tespit Edilen Plyasa 20,700.000,00 €
Direk Kapitalzasyon Analizl le Tespit Edilen =
P Degeri 15.690.000,00 €
Déwiz Huru 26,06.2023 TCMB [1€] 28,1540 &
Tibrk Lirass Kar gl Plyasa Dederk: &568.570.030,00
Tapnmann Nihal Dlarak Tespit Edilen 6 Ayhk
Kira Degert (€] 700.000,00 €
Taginmann Nihal Olarak Tespit Edilen & Ayl
s Dadit ] £19.707.800,00
Yaidagik Thrk Lirast Kargihils 6 Aylik Kira Degeri ﬁﬂ.um

& Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonu

Rapora konu taginmazin halihanrda faal olarak kullandan gelir getirici bir milk olmas sebabiyhe
indirgenmiz nakit akiy uygulanmag ve neticesinde bir degere ulagilmagtr,

502 konusu ulagian defer, indirgenen nakit akiglarmin buginkl deger toplarmudir.

== Tabloda kullandan déwiz kuru 26062023 tarlh, 1530 tibarivle gecerll olan TCMB veriter] dikkate

abinarak bellrlenmistir.

ifA verilert dikkate alindifindan tagsnmazin 10 willik projeksivon sonrasi artik deger hesabi da dikkate
ahnarak edilen degeri 20.195.000,00 Avra, yaklank S68.570.000,00 TL dir,

FEME viE

Dangmanlik &%

£
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5.4 DiferT Anallz

&t Kur

A Takdir Edilen Kira rleri

Degerleme konusu taginmazin gelir verileri dikkate alinarak Akfen GYO AS. ve Accor Grubu arasinda
yapilan sozlesmelere gore tasinmaznin kira degeri tespit edilmistic. Yapdan sozleymeye gire grubu
tarafindan Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin %25% veya dizeitilmis brit sletme
gelirinin [ AGOP) %35 Inden yviksek alan bedel olarak belirlenmistir. Sozlesme sartlaring gare son il
AGOP oram W85 olarak belifienmistir,

Dizeltibmis brit isletme geliri (AGOP) brit isletme kanndan (GOP), brit gelirin toplam % 8" oraminda
ACCOR a Sdenecek isletmed pay ve yenileme rezervi orant diistlerek belirlenmistir,

Kira geliri dzerinden yapilan indirgenmis nakit akis projeksiyonuna ghre tasinmann kira degeri tespat
edilmis ve s8z konusu kira deferi %10 olarak belirlenen indirgemes oranina ghre bugine getirilersk
tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gére otelin yilkk kira gelifi 700,000 Svro, yaklazk
19.710.000 TL olarak tespit edilmigtir,

1 at Paylag s riligh Yontemi i Ll A [ & | mEal Fay Uirank;

Degerleme konusu taginmaz cins defisiklifi vapimig ve halihazrda otel olarak kulianimaktadir.
Taginmazn bulundugu bélgede Lojistik alanlar ve Kentsel Servis Alan imarh parselbericin kat karsiig
we Hasilat Paylagmni Yontemi ile proje vapiimadifi goriflmistir. Bu sebeple kat karsilh ve hasilat

paylagirm orandan belivlenmemistir,

& Uzerinde e rilen Arsalann Arazi ] erl
Deferlerme konusu taginmaz cins degisiklifi vapimes ve halihanrda otel olarak kullansdmaktadir.
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme calismas: yoktur, Ayrica

A En Verlmli n Iyi Kullanim Anall
Lz konusu tagimmazin, bulundufu bilge ve cewre Geelliklen dikkate ahndimda mevcut kullansm
durumunun en etkin ve verimli durumu oldufu kanaatindeyiz.

B k rir

56z konusu tagnmazin tamami deferlendiriimistic. Misterek veva bélinmis ksm deferfemes]
yaplmamstir.

umsal Gayrimenkul Deferlame ve Danigmaniik &.5 43 | 70
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6. AMALIZ SON MIN DEGERLEMDIRILMES]

Farkl rleme Ydntermnleri ile Analiz So mn rilmasi ve Bu A krlenen
rim We i

Rapora konu tasinmaz ichn deferlerne calismas: raporun gl kissmlannda bebirtildidl Gzere ayn ayn

analiz yapidrmigtir, Pazar analizl yéntemi (emsal karsilagtirma) ke arsa degeri, malivet yaklagmi yéntemi

He de yap: degeri ayrica tespit edidmistir. Deger olusumian Malfivet ve Gelir yintemiyle beraber

desteklenmistir. 56z konusu varhgin Otel olmas ve fiilen istetitmesi, direkt gelir geftirici bir miofk

sinifinda olmas: sebebi ile nihai deger takdiri gelir yontemi esasna ghre belidenmistir.

-

¥  Tamgnmaznn D-100 Karayolu'ma yakin olmas:

¥# Sabiha Gokpen havallmaning yakin mesafede yer almas:
¥ Yapimin izgilik ve malzeme kalitesinin byi almas, halinazirda bakimd olmasi

& Olumsuz Ozellikler

e

¥ Sehir merkezine mesafeli olmas
A Frrsatiar
# Yaken gevresinde sanayi faaliyetlerinin gelismesinin misteri portfdyine katkis
& Tehditler
¥  Ekonomik gelismelerdeki alumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilif

6.3 rl ilgil ¥ rilmn rin n Yer Almadikiarninin kel
Degerleme calizmas igin gerekli tOm asgari husus ve bitgilere raporda yer veriimistir,

6.4 ‘l’giﬂ Eeruk!ﬂi Yerine Getirlﬂg Getirimedigi ve Meviuat Uyannca Alnmasi Gereken lzin ve

Ilgm kurumlarda ﬂpﬂaﬂ amsurma ve In!:elemeler netl-cesmde rasanma: igin alinmas gereken tim
yvasal belge wve bligilerin mevout oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildifi g@rilmistir.
Degerleme tarihi itibarivie de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir

Ta;mr‘na:m devring |I|51un h1.| maddada bullrhldﬂtl l:r'u-.re hnr‘hana,- bn' smlrlama veyd kisitlama
bulunmamaktadar,

Cegerleme konusu taginmaz Ohel utup, dzerinde h-ulunan -.-:pu netn:asundie harhan.gl bir proje
pelistivilmesing yénelik caligma bulunmamaktadic,

ananiar H Herha r Sim Oilup O Ha B
Degerleme konusu st hakla veya devre milk hakki degildir.,

MNet Kurumsal Gayrimenkol Degerleme ve Danismanhik A5
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Degerlemne konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklan igin 111-48.1 sayl "Gayrimenkul Yatinm Ortakbiklarina iliskin Esaslar
Teblig  nin 7.béldm 22 maddesi 1.fikrasimin [2) bendi "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satm kan
veya kira gelirl elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveriy merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tOrld gayrimenkull satn alabifir, satabslir, kiralayabilic, kiraya
verebilir ve satin almay veya satmayi vaad edebilicler, Su kadar ki minhasiran altyap yatinm wve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek artakliklar sadece altyaps yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklegtirebilir.” Ve (b) bendi "(Degigik:RG-2,/1/2019-30643)
Portféiylerine alnacak her tiri( bina ve benzeri yapilara fligkin olarak yap kullanma izninin alnmg ve
kat midlkivetinin tesis edilmis olmas: rorenludur. Ancak, milkiveti tek basina yva da baska kisllerle
birlikte ortakhiga ait olan otel, ahsveris merke, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yaplarin, tamarminin veya balimlerinin yalnzea kira geliri etde etme amaoyla kullanimas:
halinde, anidan yapiya Higkin olarak yaps kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde bedirtilen
niteliginin tagmmann meveut durumuna uygun olmas yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 savil imar Kanununun gegic 16 no maddesi kapsaminda yape kawvit belgesi-alinmig olmasi, bu
fikrada ver alan yap kullanma izninin alinmig ofmasi sartinin yerine getirlimesi igin yeterli kabul edilir.
*gerafi tasmmann tapudaki nitelikleriyle GYO partféyinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadsg
kanaatine wanbmogtir,

Ayrica aym teblifin 7.bblim 30.madde 1 wve Zhkrasma gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul deferini finanse stmek amacnda kullanilan rehin kaydi aldufiu ve ipotek malikinin Akfen
GYD AS. oldufu gbrilmis ve bu durumdan kaynakh da GYO portféylnde bulunmasina engel
clmadifina kanaat getirilmigtir.

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.5.'nin talebl Gzerine; Istanbul 1, Tuzla ligesi, Aydink
Mahallesi, 0 ada 4599 Parselde bulunan tasinmazin adil pivasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlan igeren bu deferleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtir.

Tarafimizea isleme alindifi tarihteki degerleme konusu taginmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimeniul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastrma il ressd kurum we
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogruttusunda olusan kanaat, ligenin ve bidlgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durume ve yapdasma gartlan ile kullanim fonksivonu, arsamin alam, geomtrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkii tarz ile jehir
merkezi ile balgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Szeflikleri, mevout ekoromik sartlar gibi thrm faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gbre alio bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derecesi gibi kymet yiliksettici
we kymet distiriich miaspet menfi 1im faktérier gz dndnde bulundurularak yapidmigtir,

I_.' _I-'-
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlems ve Damimanhik A 5. K
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7.2 Nikai Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde igili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tlim
etkenler dikkate alinmustir. Yapilan incelemeler neticesinde wlasitan veriler ve kullandan yentemlerin
sanuclar anlamli seklide neticelenmigtir.

Tagmmazn bulundugu bilge ve konumbandf lokasyon &zelinde, kullamam amag we kapsamu
dogrultusunda, tapu niteligi ve fill nitelifi dikkate alnarak piyasa deferini daha dogru gosterdigi
gerekpeyle pazar ynbemi neticesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmigtir. Baylelikle;

Taginmazin deferleme tarihi itibariyle Gelir Yantemi’'ne gére kanaat getirilen ve takdir edilen mevout
durum piyasa deferi su sekildedir;

Rakarnla; 568.570.000,00 TL ve Yaziyla Beg Yiz ARtrmig Sekiz Milyon Bes Yiz Yetmis Bin Tiirk
Lirazi"dr.

Taginmazn ydlk kira bedefi ; 19.710.000,00 TL olarak belirbenmistir,

Ragor Tarihi | 27.06.2023

Taginmaz Dederi (KDV Harig) SER.570.000.00 &
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 670.91.2.600,00 &
Tagnmaz Degeri (KDV Harig) 20.195.000,00 €
Tagmmaz Degeri (KDV Dahil) 23.830.100,00 €
Tagimmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 19.710.000,00 &
Tagnmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 23.257.800,00 &
Taginmaz Yilhk Kira Deferl (KDV Harig) 700.000,00 €
Taginmag Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 826.000,00 €

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pegin salisna pdneliktic,

2. Nihaol deder, KDV Harig dederi ifade eder.

1. s bu rapor, ekieriple bir bitindir.

d4.  Nihoi deger tokdiri, raporun igerifinden ayn tutwiomaz.

5 Degerleme torihi itibariyle TOMEB Ddviz Alrs Kuru 15:25.8231 TLve 1Avra; 28,1540 TL'dir.

Burak BARIS Raci Gokeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLY
Degerleme Lizmani Kontroldr Sorumlu Degerleme

SPK Lisans Mo: 406713 SP¥ Lisans No: #4622

Net Xurumsal Gayrimenkul El'Eél-rir:rrll.- vE Danigmaniik A 5 L



g UY K AN
Hazrlanan rapor igin asa@idaki maddelerin dogrulefunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgulbar sakip oldugumuz tdm Bilgiler cergevesinde dofirudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria simrhidir,

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenbul ile mevout veya potansivel highir menfaatimiz ve ligimiz

bulunmamaktadir.

® Bu raporun konusunu alusturan gayrimenkul weya ilgill taraflarla dlgili hichir Bryargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermiy ofdufumuz hizmet karghf Ocret, raporun herhangi bir bélimdne bajh

degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestiriimigtir,

Degerleme Uzmanilary mesleki egitim garttarna haiz bulunmaktadir.

Degerlemne Uzmani(lar), gayrimenkulln yeri ve rapor igerifi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu midlk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumiarda gerekli incelemeler

yaplmighr.

s Rapor icerifinde belirtilen Degereme Uzmany/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hanranmasinda mesleki bir vardirmi bulenmamaktadir.

* Cahsma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtiriimis ve Uluslararass Degerlenmi

Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir,

< |5 bu rapor, misteri talebine dzel ofarak hanrlanmigtir. lgilisl ve hamriamg amao dignda
3.sahislar tarafindan kullanulamaz, kopyalanamaz ve gofialtilamaz.

9. RAPOR EKLERI

& Takyidat Belges,
& Taginmaz Gorselleri,

A 'SPK Lisans Belgeleri ve Meslekl Tecribe Belgeleri

Blet Kurumsal Gayrimenkul Degerfame ve Danismanlik A3 0y | o



