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Talep Sahibi | Alden Gayrimenkul Yatimm Ortaklif A5 |
Raporu Diizenleyen Met Eurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Dangmanhik 8.5,

Rapor Tarihi 27.06.2023
Rapor Numaras: | Ozel 2023-552

' —i —

| Raporun Konusu Gayrimenkul Plyasa Defer Tespitl

| Gaziantep (i, Sehitkamil ligesi, Yaprak Mahallesi, 5020 ada 2 Parselde kayith 12

Defereme Konusu ve | KATLI RESTORANLI VEYA RESTORANSIZ BETONORME OTEL VE ARSASI® vasifl

Kapsam ] tagmmarnn ‘Ust (ingaat) Hakkimn' 27.06.2023 tarihli adil pivasa defferinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti,

Ay b rapar, Yetris O (T30 sayfadan olugmaktadir ve elbarhle bir batinodr,

A Hu Hapor, Sermaye Phyasas Kurufu'nun (1-62.3 sneh “Sermaye Piyatasnda Fasliyette: Bulunacak Gayprimenkul
Deferfame Butulisglan Maklarda Tebhig” hokimleri e bu teblil ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulenmans)
Geradan Asgarl Husustar™ cerpavpsinde Teblifin 1 incl maddesi ikinci fikrass kapsaminda hagsianrmigtr.

r
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Tal i Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5,
Rapor rifi Orel 2023-552 /27.06.2023
Bu rapor, misteri talebl Gzerine belirtilen kaydta bulunan gayrimenkulon
Degerleme Konusu degerieme tarthindeki pivasa kogullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami guncel pivasa deferi tespitine yinelik olarak, $PK mevzuati kapsaminda kullandrmak
tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazrlanmistir.
Tasinmazin Agik
R Yaprak Mahallesi, stasyon Caddesi No:T8/1 Sehitkamil - Gaziantep
s Gazlantep IH, Sehitkamil ficesi, Yaprak Mahallesi, 5020 ada 2 Parsel 17 KATU
Tagy Kayit Bilgis] RESTRONTLI VEYA RESTRONATSIZ BETOMORME OTEL VE ARSASI" vasifl taginmaz,
Fiili Eullanimi
(Meveut | Rapora konu tagmmaz otel olarak kullandmaktadir.
. % 20z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli wygulama imar planmna gére; Otel Alaminda |

kalmakta, E:1,50 Hmaks: 15 kat olacak sekiide yapilagma kogullarina sahiptir.

Bisitlilik Hali {¥1kim

vhb alumsuz karar,
rabit, tutanak, dava
vEya tasarrufa engel
dururmlar)

Tagmmazin  tapu  kaydinda
bubenmarnaktador.

kisthiik olusturabilecek herhangi  bir  kayit

i 2324, 190.000,00 TL
taiaaked {Ugylizyirmidéremilyonyiizdoksanbin Tirk Liras))
ahil
Yadior] 382.544.200,00 TL
Aniklama Degerleme slrecini olurmsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Raporu Burak BARIS — S5PK Lisans No: 406713
H lar Raci Gokcehan SONER — 5PE Lisans No: 404827
rumil E o
Uzm rdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No; 401418

Neb Kururmgal Gayrimenkul Daferlems ve Qanigmanlik A5
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L. RAPOR BILGILER]
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S8 konusu islemin deferleme calgmalan sézlesmae tarihi itibariyle baglamig, 26.06.2023 itibarivie
degerleme calgmalan tamamianmig elup 27.06.2023 tarihinge Ozl 2023-552 rapor numarasnda nihal
rapor olarak tamambannistr

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatrim Ortakhgi A.5.'nin talebi iizerine; Gaziantep i, sehitkamil Hoesi,
Yaprak Mahalbesi, 5020 ada 2 Parsel Gzerindek! 17 Kath Restronth veya Restronatsiz Betonarme Otel
ve Arsass vasdl taginmazin "Ust {ingaat) Hakkinin®™ adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitinge
vénelik hazrlanan Gayrimenkul Degereme Raporu'dur. Deferlemenin amac, taraflar arassnda
imzalanan sozlegmede de belirtildigl Gzere, bilgileri verllen taginmazin defiler tespits amaciyla
26.06.2023 tarihli pazar degerini icoren deferlerne raporunun handanmasider.

13 M ROT e S AL A TR LI I

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kuruhs'nun HI-62.3 sapih “Sermaye Pivasasmda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakknda Teblig” hokomlerl e bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye plyasasinda gaprimenkul dederleme foaliveti: sermoye pivasas: mevzugting tobi
artak artakiklar, iroggiler ve sermaye piyasas: kurumianinm, sermoye piyasas meizuon kapsamindaki
iglemiering konu olan goyrimenkullesinin, gayrimenkol projeterinis veyn gayrimenkullere bogh hak ve
faydalorin belll bir tarthteki mubtemel dederinia Kurul dizenlemeier ve Kurules kobul edifen dederieme
standartion gergevesinde Badimsiz ve torafsiz slarok takdle ediimesind ifode eder.” kapsaminda
hazerkanmstr.

1.4 Ta a

Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortaklgh &5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.5.
arasinca 30.05.2023 tarihinde imzalanmastir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Defierleme Uzmam
l5 bu rapor, Gayrimenkul Defierleme Uzmams Burak BARS tarafindan hazirlanmes, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Geskceban SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Serumiu Degerleme Urman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtr

Deferleme konusw gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan:

#31.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1789 rapor no ile 111.070.000,00 TL-7.565.000,00 Euro defer takdir
edilmestir,

*30.06. 2022 tarihinde Ozel 2022-610 rapor na ile 136.720.000,00 TL-7.B45.000,00 Eure deger takdir
edilmiztir.

*31,12.2022 tarihinde Ozel 2022-1201 rapor na ile 189,660.000,00 TL-9.515.000,00 Euro deger takdir
edimigtir.

Metl Kdrumsal Gayeimenkul Degariame v Dan smaniik & 5. (AR
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2. ERLEME KU TALEP SAH MUSTERI BiL

2.1 a
DE.08. 2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve danismaniik hizmeti vermek (zere Ankara’da kurukan
ve gent| merkezi Emniyet Mahallesi Sivr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Bnkara adresinde bulenan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanlik A5, Sermaye Piyasas: Kuruhu'nun
Seri VI, Ne:35 sapd teblifi gyannca Kasim 2009'da “Kuryl Listesing” alinmugtir, Sirketimiz aynca,
Bankaclik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 saph karan lle
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye 6.000.000, TL

Ticaret Sicil ; 256595
Telefan f 0312 467 00 61 Pha
E-P Weh info@netgd.com ir__ weww.netgd com.tr

Adreg ; Ermnivet Mahallesi Sanir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankars

.2 Tale Adres|

Sirket Unvan - Alkfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A5

Birket Adresl - Biylkdere cd, No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci - sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakklannas iliskin

diizerdermelerinde vazl amac ve konularla istigal etmek,

Sermave ¢ 1.300.000.000, TL
Tetefon - 02123718700
EPosta ¢ whvew aklengyo com tr

2.3 pMidster rinin Ka Va e A

b5 bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5 nin talebi Dzerine Gaziantep i, Sehitkamil licesi,
Yaprak Mahallesi, 5020 ada 2 Parsel dzerindeki 17 Kath Restoran weya Restronatsiz Betonarme Cral
we Arsase vasel taginmazin “Ust (insaat) Hakkinin® adil piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine
ifigkin hazirdanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirdmemistir.

2.4 [5in Kapsam:
lsin kapsarmi, SPX meviuati kapsaminda ve asgarl unsurlar rergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigl tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazmanarak misteriye slak imzah sekilde
teslim edifmesidir.

Mot Xurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanlik &5 7173
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Rapora konu gayrimenkul, Gazantep [N, Sehitkamil ligesi, Yaprak MahaBesinde bulunmaktadir,
Taginmaz balgenin ana arteri olan Istasyon Bulvan'na cepheli gekilde konumbsdur. Tasinmaza ulagirn
igin Istasyon Caddesi Dzerinde Kuzey yoninde Nizip Caddes ile kesisimde saf kofda koaumbsdur, Otele
wkagim bolgenin ana arteri olan kstasyon Caddesi dzerinden gegen toplu tagima sraclan ve dzel araglar
lle rahatlikla saglanabitmektedic, Tagnmazin yakin gevresi kanut ve tyeri nitelikl geligmitir, Tasmmaz
Gariantep Havallman'na yaklagk 10 km. mesafede konumiy olup istasyon Caddesi Gzerinden
rahathkla ulagim saglanabilmektedir,

1

# G .::uln.l. :
W Eomimagen 9
? e [e—
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3.2 Gayrimenkullin Tapy Kaywtian
Ana Taginmay Tapu Kaydi Bilgiler
I =iLce : GAZIANTER - SEHITKAMIL
MAHALLE = ¥8Y - MEVKIH : YAPRAK MAHALLESI
CILT - SAYFA ND : 6/556
ADS - PARSEL : 5020 ADA 2 PARSEL
YOEGLOUM : B 750,00 Mm*
: ¢ 12 KATU RESTRONTLI VEYA RESTROMATSIZ BETONORME
ANA TASINMAZ NITELIGI OTEL VE |
TASINMAZ ID : 14204523
MALIK - HISSE : Garlantep Boylksehir Belediyes [1/1)
EDINME SEBER! ; '
T AR EIVE - tfraz iglemi (22.03,2007-6223)
A T ilgileri
lL—ILCE : GATIANTEP - SEHITEAMIL
MAHALLE - KOY - MEVKI ! YAPRAK MAHALLESI
CILT - SAYFA NO 1 6560
ADA - PARSEL : 5020 ADA 2 PARSEL
YOZOLCUM 1 6.750,00 Mm?*
ANATASINMAZ RITELIGH Liuggmu PARSEL SAYILI TASINMAZIN 30 YIL SURE ILE ST
TASINMAZ ID 132755625
MALIK - HISSE - Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklsf Ananim Sirketi (1/1)
EDINME SERERI ; R B
AR YTl - Ust Hakkin Tesisi {17.07. 2007 - 16976)

Met Kurimsal Gayrimenkul Dederleme ve Demgmaniik 4.5
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3.3 Ga e ilgiti e Iigki i Bir Sinrlama
Olmadighs Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MOdGriDgn TKGM Portal Gzerinden 2hnan G5t hakk Tapu Kayit belpesing gore
taginmaz dzerinde bubunan kayitlar asagidaki gibidir;

aerh: 20.676.237 YTL . bedel karghfinda kira serhi vardir. yehitkamil 2 Bélge|Kapatildi] - 25-09- 2008
16:58 - 341838

Ipotek; Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052,185,00.-Euro bedelli 1. Derece ipatek tesis ediimistir.
[28.01. 2015 - 2407)

Ipotek: Credit Bank Europe NV, behine 173,052 185 00.-Euro bedelli 2, Derece 1 Sira ile ipotek tesis
edilmistic. (28.01.2015 - 3407)

ipotek: Credit Bank Europe N.V. behine 173.052.185,00.-Euro bedelli 2. Derece 2. Sira ile ipotek tesic
edifmistir. (28.01. 2015 - 3407

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

5020 ada 2 parsel lzerinde Akfen Gayrimenkul Yatiram Crrtakiy A% lehine, 30yl sirevhe, bagimsiz ve
sirekli nitelikte Git haklo tesis edilmigtic [17-07-2007-16976). 562 konusy Gt hakkimin dewrinde aksi
sazlegmede belirtilmedifi sirece kistlama bulunmamaktadir.

Son g vl igerisinde alm sattma konu olmamigtr, Imar ve hukuki duramunda herhangi bir de@isiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugiu B&lgenin Imar Durumuna [ligkin Bilgiler

sehitkamil Beledivest'nden alinan sifahi bilgive gére sz konusu taginmazen 1/1.000 dlgekli Uygulama
fmar Planina gisre konu taginmaz Otel Alant'nda kalmakta £:1,50, Hmaks: 15 kat, yoldan Sm. vandan
S gekme mesafeli olacak gekilde yapdasma kosullanina szhiptir, Gatiantep Blyiksehir Beledives)
imar Yonetmelifi 17. Maddesi'nde “5.000,00 m¥*den biniik ticari parsellerde 1.20 kat emsal
artteniabiir.” ibaresi wyarnca Emsal 1,80°e kadar arttindabilir,

3.6 Gayrimenkyl Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap: Tespiti vb Durumlara_Dalr
Agklamalar

562 konuwsu gayrimenkul igin Sehitkamil Bebediyesi irar servisinde vapslan evrak incelemeler ya sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulenmadigs goriimistir,

>02 konusu st hakk) Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaki 8.5, lehine kayithdir. 17.07 2007 tarihingden
itibaren 17.07.2038 tarihine kadar 30 yillik Ust hakki bulunmaktadir. Ost hakkina iliskin incelenen resmi
sozlegmede; bafimsiz ve sirekii nitelikte dst hakkanm 30 vl sireli oidugy: intifak hakkinn glinci
kigilere devredilebilecedi; sirenin sonunda irtifak hakkina konu vapinin bedekiz olarak tasinmaz
maliking gececedi; ¥Yilik “Ust Hakio™ bedelinin, isletme dénemindean {Dcak 2010} baslamak Gzere ilk &
yillik kulflanim bedelini bir defada defaten pesin Sdenecektir. Takip eden ikinci bes wil Igin %S
arttinlacak, bir Gnoeki déneme gire 11. yildan (dahil] itibaren ve 20. yila [dahil) kadar %10 attwdacak
ve I1. il (dahil} kalan siire iginde kullarum bedeli bir Gnceki dineme Rére BIO arttnlarak
uygulanacaktir, Bu deferler Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A5, e Gaziantep Biyiksehir
Beledivesi arasindaki kira sézlesmesine gare belirlenmistir.

Agagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde st hakk e fgill hikimeere wer u-}r::lrnqmr//-

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferieme vp Darmsmanlik 4.5, 11 7=
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Ust hakk:

Madde F26- Bir (st Irtifoking doyall olarak baskosing ot bir erozinin altnda veya dstunde sirekll
kolmok Gxere ingo edien yapdorin miikivet], irtifok hokkr schibing ait olur. Bir binanin basl bosieo
kullomimaya elverish bogimsiz bilimberi Grerinde kot milkiyeti veyo kot irtifaki kuruimas:, Kar
Miikiyeti Kanunwna tdbidir. Bafims:iz balimier dzerinde ayrice dst hakk kurulamosz.

Madde B26- Bir toginmaz maliki, elncd kisl lehine arazisinin oltmda veya Gstinde Vo yopmok veya
meveut bir yoprn muhafazo etmek yetkisi veren bir irtifok hokke kurobilic, Akei karartastiribms
almadikga bu hok, devredilebilir ve mirasgigrs gecer. Ust hakks, bogimsiz ve sdrekli nitelikte ise st
hakkr sahibimin istemi Gzerime tapw ktGgline tosmmaz olarak kaydedilebilir, £n oz otuz il igin kurwlan
st hakks, sarekli nitelftedir.

Madde 827- Ust hakkin iperik ve kapsamivlo fighl olarak resmi senette yer olan, Szefikle Ty
konumuna, sekline, niteligine, boyutiaring, Gzgllenme amacna ve Gzerinde yap: bulunmayon alandan
foydalonmaya ifiskin sdziegme kayitian herkes icin boglayrcidis.

Madde 828- st hakk: sona erince yopilar, arazi mollkine kale ve orozinin butdrdeyici parcasr alur,
Bogimsiz ve sdrekli st hakki fopy kdtigane tasinmar olarok kopdeditmizse, dxt hokkr song erimee by
sayfe kopotir. Tagmmaz olarak kaydediimiz alan Gst hakk zerindeki rehin haklar, digier biitdn hak,
kisitioma ve yikimiiokler de soyfann kopatimasivlo birlikte song erer. Bedele iiskin hukdmiler
safindir;

Maodde 829- Toninmaz meliki, aksi karorlagtrimadikpa, kendisine kalan yopsiar igin G5t haklk sohibine
bir bedel ddemez. Livgun bir bede! ddenmesi kararfagtinimigsa, miktar ve hesoplanss bigimi belirlenir,
Cdenmesi karariaghrian bedel, Gst hakk: kendileri izin rehnedilmis alan slacokilarn hendz ddenmemis
mlacoklonnin guvencesing olugturur ve rgalon olmaksizin Gst hokkr sahibing ddenmes. Kararlostinlan
bedel ddenmer veya glvence alting alimmazsa, ist hakks sahiti veya bu hak kendising rehaedilmis ofan
elocakl, bede! clocading givence ofmak drere, terkin edilen Ust hakk pering opm derpcede ve sroda
bir ipotedin tesoilini isteyebilr. Bu ipotek, dst hokkinm song ermesinden baglayorak g ay fpimde fesedl
edilir.

Modde 830- Tasinmoz malikine kalan pagilar igin ist hakks sahibine ddenmes/ korarfostinian bedelin
miktarr ve bunun hesaplams bigimi ile bu bedel borcunun kaldirmesma we orazinin ik Bbling
getirilmesine liigkin anlogmalar, dst hakkimn kerulmas: ipin gerekli alan resmi sekie tébidir ve topu
kirtidane serh veriletiliv

3B G Projeleri kgin Alina Ruhsatlarina, T Ruhsatla g

Rapora konu taginmaz icin mevauat uvannca alinmas gereken irinberin almdigi ve vasal gerekiiligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevout oldugu gbrilmiistir,

Mimari Proje; 23,06, 2007 tarih anavh
Yap: Ruhsat: 01.08. 2007 tarih ve 246 numara ile 15,921,558 m? insaat alan icin werilmisgtir,

ilave Yaps Ruhsaty: 21.30.2008 tarlh ve 217 numara ile 13.825,59 m* ingaat alant igin verilmistir.
Yap Kullanma izin Belgesi: 06:11.2009 tarih ve 150 numara ile 12.825,59 m ingaat alane igin
werilmigtis,

Turizm igletme Belgesl: 22.06.2010 - 12453

Ket Kurumsal Gayrimenku! Deferleme ve Damisman|ik A 5.
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Novotel Gaziantepld Yildizh otel): 86 Oda+2 Bedensel Engelli Odase4 Suit-184 Yatak, 84 kigilik 2, Sinaf
lokanta, 145 kisifik gok amach salon (2 adet), 145 kigilik konferans salonu, 40 kisitik cok amach salon,
agik yiizme havuru, havuz bar, snack bar, aletli jimnastik salonu, satr Unitesi, 70 arachk Kapal otopark

Ibis Orel Gaziantep (3 yildizh otel): 173 oda+4 bedensel engelli odas-354 yatak, 75 kisilik 2. Sunf
lokanta, lobi bar, 60 araghk kapali otapark.

Denetim Yapan Yap Denetirm Kurulus caret Unvani, Adret

I.amlansmuf&mr lie

Degerleme konusu taginmar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yap Denatimi Hakkwda Kanun®™a takbil
olup parselin Gaziantep Biyiksehir Beledivesi milkivetinde olmasi sebebiyle parsel (zevine yapilan
yapilarin yaps denetim Gaziantep Biyiksehir Beledivesi Fen lsheri Daire Bagkanligi tarafindan
yamlmsitir,

S0 konusu parsel dzerinde cins degisiklgi yapdrg, otel olarak kullanilan yap Bulunmaktadir,
Deferleme, bu taginmaz icin hazvlanan ve onayianan mevout projeye ve yasal evraklara dair
yapimigtir. Farkh bir proje degerlemesi yapimamagtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimilik Sertifikas Hakksnda Bilgi

562 konusu gayrimenkule ait enerji kimlik befgesi bulunmamaktadir,

4. GAYRIMENKULON Fiziki GZELLIKLER]
4.1 Gayrimenkultin Bulundugu Bblgenin Analizi ve Kullamian Veriler

il merkezi, huzeyde ve kuzeybatida Kahramanmaras, kuzeydoguda Yavuzeli, dofuda Nizip,
guneydoguda Ofureli, gineyde Kilis, gineybatida islahiye ve batida Nurdag ile cevrilidir.

Gaziantep'te ok sayida penar bulprimasina
karzen hic dogal gol bulunmamakiadw. Bu
ylzden gehrin birgok yerine yapay giller ve
barajlar inga ediimistir. Gazientep sehri,
Gaziantep Platosu  deerine  hurulmustur,
Gaziantep'ten gecen Alleben Deresi iki merke:
ilpayi  Wirbirinden  ayrwr. Il merkezinin
yalominda hic do@al orman bulunmar. Bu
yuzden |l ¢evresinde kizilgam afaclarindan
clugan Vapay ormaniar
olugturimugtur{dilikbaba ve burg ormanliklan). | merkezi 2. derece deprem balgesindedir.
Gaziantep ya da eski ve halk arasindaki advyla Antep, Tirkive'nin bir ili ve en kalabalik dokuzuncu, sehir
merkez nifusuyis en kalabakk 6. gehri, 2020 sonu iibaryla 2101157 midusa sahiptir. Akdeniz ile
Glneydogu Anadolu Bolgesimin kesigme noktasinda bulunan Tarkive'nin en dnemi; sehirlerinden
Gariantep; sanayi ve gelismishik baksmindan ilk siraiarda ver alir. EEitirn, ticaret ve sanayi sehride, Haka
yegamlan en eski kentlerinden biridir.[4] Bunlarn yanmda Gaziantep, Thrkive sanayisi ve ticaretinde
de ok dnemli bir yer tutar, Bunun sebepleri arasinda Gaziantep'in Anadolu ibe Oria Dogu arasinda bir
konumda bulunmass ve liman kentlerine yakinkf savilabilir, Gaziantep'in simgeleri arasmda Gaziantep
Kalési sawlabilir.

het kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damsmanlik 4§
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Garlantep'te ok sayida pinar bulunmasina karsin hic dogial g6l bulunmamaktadie. Bu yiizden gehrin
birgok yerine yapay goller ve barajlar inga edibmistir, llin en Gnembi akarsuyu Firat Nehri ve koRandir.
Gazlantep ilinde gok az dogal orman bulunmaktadsr. lideki topraklarin sadece %14 ormanhk alanlarla
kaphdir. Bu armanlarda Gzellikle mese ve kozilgam agaclar hakimdir, Mese ormanlanmin hepsi bozuk
olup koruma altindadirtar. Ksnlgam ormantarinm goguniugiu yirpay armandir. Gaziantep ilinin bati ve
kuzey cevreleri ormanlik, bokir ve meralarla gevrilidic, ilin topraklarinin yazde 60' tanma elverishidir.
Bu kisim, tarlafar, zeytin, Antep fistsfs, meyve ve sebee bahceler it baglaria kaghdir

Hiddeki bashea da@lar, ilin batisindakl Nur Daglan ite Sof Daflan'der, Nur ve Sof Daglan arasindaki balge
bevha hareketleri sonucu elusmug bir cokiintidar. lideki en yiksek dag ise 1496 metre yiksekligi ile
Buyiik Sof Dagr'dr. lideki baglica ovalar e islahiye, Barak ve Tilbasar ovalaeidsr, Gaziantep Hinde
Nurdag ve islahiye 1. derece, Yavuzeli ve Araban 2. derece, Ofuzell, Mirip ve Karkamis lse 3. derece
deprem bilgesidir.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantfannin kuzeyinde kalan baldmid merker obmak lzere
yenitkamil adiyla, 33598 sayili Gaziantep i Merkezinde Sehitkamil ve sahinbey adnda ikl flge kurulmas
hakkindaki kanurda, 20.06.1987 tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faalivete pecmistiv.
Heemiz "Sehitkamil" adini, Gazlantep Savunmas: sirasinda 14 yagenda lken sehit edilen "Mehmet Kamit™
den almaktadir. Guneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda ver alan ilgemiz 1. 268 km®ik (2015} bir alan:
kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Balgeler! arasinda kalan ilcemizde her iki bélgenin iklimi ve
ozellikberi giriilir. Kislar sofuk ve yadell, yarlar ise sicak ve kurak gecer, licemizin kuzeyinde Pazarcik,
kureydogusunda Yawureli, dofusunda Mizip, glineydogusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey wve
batisinda ise Nurdads ficesi bulunmaktadir. ligemizde baglica yilkseftiler: Sofdag (1496 m), Dilikbaba
{1250 m|, Gireniz (1069 m) ve Sam Daglar'dir {1053 m). Kigli akarsular arasinda en dnembisi Alleben
Deresidir, 2015 Yih adrese dayah nifus tespit sonuclarna ghre llgemizin toplam nufusy 726831
dir.3ehitkamil Beledives: soirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadsr,

leveut Ekanomik Kosullamn, Gingrime
ife Bunl — kuliin Degerine Etkiler
Ban Ekonomik Veriler ve [statistikler
A MNifus;
a2
Hthpn s e T

Torkive'de ikamet eden nidfus, 31 Aralik 2022 taribi itibarnta bir ancekiyila gare 599 bin 280 kigi artarak
B5 milyon 279 bén 553 kigiye ulaste Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigi oburken, kadm nafus 42
milyon 575 bin 441 kigl oldu. Diger bir fadeyle toplam nifusun %50,1'ni erkekler, %49 %'uny ise
kadintar olusturdu,
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TUFE'deki {2003=100) dedisim 2023 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gore %3,92, bir dncekd yilin Aralik
ayina gore %19,77, bir Gnceki yilin aym ayina giive %38,21 ve on (ki aylk ortalamalars gire 359,95
olarak gerceklesti. Bir oncekl yilin ayni ayina gire en ar artiy glsteran ana grup %14, 76 ite konut aldy.
Buna kargiik, bir dnceki yehn aymi aymna gére artsin en yviksek oldugu ana grup ise %67,22 ile Inkanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibanyla 2023 yih Haziran ayinda bir Snceld aya gbre en az arig
gosteren ana grup %1,21 ie saghk olfde. Buna karsiik, 2023 vl Haziran aymida bir Gnceki aya gore
artigin en yiksek oldugu ana grup ise %11,13 lle alkolii icecekler ve titin oldy, iglenmemis gida
drdnlers, eneri, alkolld ickiler ve titdn lle altin haric TOFE'deki degisim, 2023 yih Haziran aywnda bir
Gnoeki aya gore %3,45, bir dnceki yilin Aralik aying gore %23,54, bir Snceki wifin ayni ayina pise %4563
ve on ikl aylik ortalamalara gdre 559,18 olarak gergekiesti (TUIR.)
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A0 san 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve orantan yukandaki gibidic. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yilllk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayil e birlikte ciddi disis
géstermis olup, bu oren %0.5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 okan enflasyon orem bo
aydan itibaren siirekli artg gostererek 9,1 sevivelering kadar gelmigtir, 2022 Termmuz itibari ile tekrar
digiis eilimine girmiy olup 2023 Nisan @y itibariyle %5 seviyesine galmistir,

pi2t Rutumsal Gayrimenko! Begarleme ve Dansmanlik ALE
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A G5YiH/Bilyiime Endeksler;

GETH buyline kezlan, IV, Coyrek: Ekim-Amahk, 2iE1

=
I

- ek e I PFeTR N E garh DigSe® am lared e i = TR T T T P gageym o

G5YH'yi olupturan faaliyetler incelendiginde; 2022 wihnda bir snceki yila ghre zincirkenmis hacim
endeksi clarak; finans ve sigorta faaliyetleri topfam katma degeri %21.8, hiztet faafiyetleri %11.7,
miésleki, idari ve destek hkizmet faalivetieri %59, bilgi ve iletisim faakyvetleri %87, diger hizmat
faalivetiesi %5,8, kamu yonetimi, efitim, Insan saglg ve sosyal hizmet Taalivetieri %4.8, gayrimenkil
faalivetleri %43, sanayi %3,3 ve tanm sektori %0,6 artt. Insaat sektoed ise %8,4 azalkd). Mevsim ve
takvim etkilerinden anndirdmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 8nceki ceyrefie gore %09 artt.
Takvim etkisinden anndirim GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yiln dardincd ceyrepingde bir
ancekl yilim aymi ceyregine gore %63.5 artti. Uretim ydntemivie Gayrisafi Yurt Ici Hasita tabhmini, 2022
yilimn dérddncil ceyreginde cari fiyatiarka bir Snceki yilin ayn peyregine gore %1062 artarak 4 trilyen
800 milyar 717 mityon TL oddu. G5YH'nin dardine ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 262
milyar 663 mikyon ofarak gergeklesti, {TUIK)
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vaklagik son 10 yikk donemde TR 10 yillik Digs olan tahwil orantan ortalama 10% seviyeberinde
seyrederken 2021 yili 3.qeyregiyle birikte artiza gegmig, 2022 1, Ceyreg ikibari e W27 seviyeherine

ulagmugter. Daha sonrs dagls efilimini girmis olup rapor tarihi ttibariyle ortalama %10 sevivelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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yakiasik son 10 yilhk donemde USD 10 itk DIBS olan tahvil oranian ortalama 2% seviyelerinde
sayrederken 2019 yil son peyregivle birlikte ciddi disiige gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Agustos
2070 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemigtir. Bu siirecten sonra arts gostererek Herlemiy ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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20119 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 wihk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 phnda
pozitif yande devam etmigtic, Art son dinemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

=
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Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirass Referans Falz Oranlar uygulamasida hazelanmig
yukandaki grafik yillara gore TR referans fair orantanm géstermektedic. 2023 yilinda gorildugo dzere
TR yilek referans faiz oran son dinemierde %10 diizeyinde seyrine devam etrnektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hanctanmmg yukandaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlanm gstermektedic, USD 12 ayhk referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindediv. 2022 yhinda goruldigl Gzere USD referans faiz oran Nisan ayindan
itibaren artiga gegmis ve rapor tarihi itibari ile %8,05 sevivesing ylkselmistir,
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Trkiye Cumburiyeti Merkez Bankas tarafindan agiklanan son verilere gire faiz oram 8,500 dir. 2010-
2018 yidlari arasinda ortalama 5,0% - 7.5% aralifinda defisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Uzerlerine kadar kg, 2020 itibarivie 10,00% alting dismiistir. Arlik apindan itibaren %14
olarak befirfkenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistic, 2021 Agustos ay itibari lle diigiige gegmis
cdup rapor tarihi itibariyle %15.00 seviyesindedir.

el 1Y, 2F Y ==

AB.D Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz aram 5,00% tr. 2017 - 2019
itibarsyte 2,50% seviyelerine kadar gikeigken, faiz orani 2022 itibariyle kademedi duserek 0,50% altina
gedrmigtir. Nisan ayi itibarhyde tekrar artiga gegmis olup gindmiz itibari ke 5,25% sevivesindedir.

8 Tirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektéri;

Tirkiye genelinde konut sateglan Nisan ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gore %35.5 azalarsk 85 bin
652 oldu. Konut satiglannda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %163 lle en yitksek paya sahip aldu,
Satiy sayilanina gbre Istanbul'u 10 bin konut sats ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut sats ve
%58 pay i lzmir izledi. Konut sateg sayismin en az obdugu iller sirasiyla 22 kanutile Ardahan ve Hakiari,
53 konut ile Bayburt oldu, {TUIK)
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Torkiye genelinde ipotekli koaut satiglan Nisan aymda bir &nceki ydin ayni ayina géire %32.0 azabs
ghstererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satlan iginde ipotekll satilarin payr %3254 olarak
gergeklesti. Dcak-Nisan déneminde gerceklesen lpotekli konut satmlan ise bir dnceki yihin aym
donemine gore %19,7 azaligha 80 bin 591 oldu. Nisan ayindak] ipotekli satigharin 7 bin 388'; Ocak-Nisan
dinemindeki ipotekli satislann ise 25 bin 552'si itk el satg olarak gerceklesti. (TUIK)
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Turkiye genalinde Ak el konut satg sayis,, Nisan aysnda bir dnceki yibn ayne ayina géice %26,0 azalarak
26 bin 352 oidu. Toplam konut satislan icinde itk el konut satigsnin pay: %31,5 obdu. |k gl konut satiglan
Ceak-Nisan dneminde ise bir Snceki yilm aym donemine gore %153 azalsia 110 bin BSS olarsk

gercekiestl. (TUiK)
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Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan aywnda bir Sncell yilin ayri aywna gore %60,3 azalarak 7 bin
257 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglars iginde vabanciara yapilan konut satisinn payl %30 oldu.
Yabancilara yaplan konut satiglarinda ik sirayr bin 24 konut satig ile Antalya aldi. Antalya’ys swasiyla
787 konut satig e Istanbul ve 186 kanut satis ile Mersin izbedi. [TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yih V. ceyrefinde yapi ruhsat: verilen yapidann toplam yuzdlcimd 48,0
milyon m* iken; bunun 26,4 milyon m®'si konut, 11,6 milyon m*'si konut digt ve 10,0 mityon m¥'si e
artak kullamm alani clarak gergekiesti. (TUHK]
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Bir anceki yihn ayni ceyregine gare, 2022 yil IV ceyreginde belediveler tarafindan yaps ruhsati verllen
yapiann bina saysi %113, daire sayis %2,1 ve yiedkcama %7,1 azalds, (TUik)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV, geyreginde yvap ruhsati verilen vapidanin kullanma amacina gire an
yiiksek yizddcim payna 32,8 milvon m® e ikl ve daha fazla dairell kamet armagh binakar cahip aldu,

Bunu 3,5 milyon i’ jbe bir daireli binalar izledi {TU#K)
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ingaat malivet endeksi, 2023 yih Mart ayinda bir Gnceki ayva gére %2,16, bir Snceki yilin ayni ayina gore
%60, 70 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,31, iscitik endeksi %1.76 artti. Ayrica bir dnceki

yilin ayni ayina ghre malzeme endeks! 348,21, isgitik endeksi %105,09 arttr. (TUIK)

Ingaar mafvar eredaiial yilik Sadlpim orso ), Mart 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gare %2,04, bir dnceki yin ayn ayma gore %62,98 artt,
Bir &nceki aya gore malreme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir anceki yihin aynt ayina
gore malzerne endeksi %5049, isgilik endeksi %105,16 artn, (TUK)
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Turizm sektord, tarihinin en 2oy siireclerinden birini 2020 yilinda vagsade 2020 vilinda uluslararas:
yolou sayest bir anceki yila gore yiizde 74 diistl. Sektdrde 2020 yibnda kiresel olarak 1.3 trilyon dolar
chvaringa bir kayip oldugu belirtilicken bu say, 2009 kiiresel ekonomik krizde yasanan kayipran 11 kat
daha fazla gerceklesti. Pandembnin turizm sektorl Uzerindeki dnemli etkileri Gzerine KDV orant indirimi
saglarirken, konaklama vergisi ite ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma fzni,
yarartanma, ilave yararlanma bedeli ve hasilat pay! Gdemelersi ertelendi. Yine istihdam we piyasadaki
olumsuz etkinin azaltimas adina sosyal givenlik ve is hukuku mevzuatinda cok sayida uygulamada
diizenlemeye gidildi,

Dievya Saghic Orgat tarafindan pandemi clarak itan edilen Covid-19 salgin, hareketliligi biyviik dlgibde
kesitladiindan bagta turizm sektari almak izere birgok sektdra clumsuz yoade etkiledi. Bacasiz sanayi
oclarak adlandinkan turizm sektdeli eellikle Tirkiye gibl blyik paya sahip oldugu (kelerde, ekonomi
icin buyok Gnem tasyor. Covid-19dan dnce Thrkive, turizm sektorinde potitif yonde bir egilim
yagamaya devam etti. Tirkiye'de 2019 yibnda turizmin gayrisafi milli hasdaya dofrudan katkess 37,5
milyar dolar olarak gergeklesti ve 51,9 milyon zivaret eden turist sayist ve 34 5 milyar.dolar turizmden:
elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiksek rakamlara vlagh. 2019 yilinda Daimy# Turizm Orgiiti*ne
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ziyarel eden turist saysi bazinda Dinya’da ilk 10 turizm destinasyonu arasmda yer aldi, Tisrkiye nin
toplam turizm geliri, 2019 yilinda TUIK'e gare bir rekor olarak bir dnceki seneye gire %17 artigla 34,5
mikyar dolara ulagti. Kigi bagi ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama ise 68 delar oldu.
Torkive'yi ziyaret eden turist sayisy, 2019 yilinda bir $nceki seneye gore %14 artarak 51,9 mityon olarak
gergeklesti. 2019 yibnda 7 milyon zivaretsi ile Rusya, Torkiye'ye en ¢ok turist génderen dlke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci srada yer alirken, Almanya'yr 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile Ingittere ve 2,1 milyon turistle lran takip etti.

Tarkive'de itk Covid-1% vakasmin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle ksitlamalar baskad:.
Pandeminin baglangig yh olan 2020'de Torkiyve'nin toplam turizm gelir %65 araliia 12,1 milyar dotara
Tirkiye'yi tiyaret eden turlst sayis pandemi sebebivie gercekiesen uges v sevahat yasakisn sebebiyie
%63 azalgla 15,8 milyona geriledi. Zivaretgilerin %80' yurt diginda ikamet eden yabanc ziyaretciler
tken %30°5 yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslan oldu. 2020 ydinda da Tirkive'ye en ¢ok furist
2,1 milyon kigh lle Gnceki yila gore %63,7 azabs oka da Rusya'dan geldi. Rusya'y) 1.2 milyon fiyaretci ke
Buslgaristan, 1,1 midyon ziyaretci ile Almanya, 821 bin ziyaretgl le ingiltere ve 386 bin ziyaretgl ile iran
takip etti. Kiltir ve Turize Bakanhg verilerine gore, 2020 ydinda Thrkiye'de verli ve vabanc
riyaretgitenin en cok kenakladi@ iller sirasiyla Antalya, istanbul ve Mudila aldu,

Thrkiye'vi 2020 wilwin ilk ceyre@inde 5.6 milyon kisi ziyaret ettl. 2021 yihinm ilk ceyregi dikkate
ahndigmda ise %54 azalisla 2,6 milyon zivaretgive ulagidi. 2021 yilinm ikinci ceyreginde 4 milyon kiginin
zyaret etmesivie 2021 vilwan ilk yansinda yaklagek 6,6 milyon kisi Tarkiye'yi zivaret etmis oldu. Turkive
Qtelciler Birfigi (TUROCB) tarafindan gelen - giden i ve dig hat yolcu trafifinin aciklanda Havaliman
istatistikleri'ne gore, pandemi dncesi ve pandemi dénemi karsiastinldfinda uluslararas: seyahat
yasaklaninn etkisiyle de hat yolou sayisindaki azakigin bg hatta gore daha fazla oldugu ghzlemiendi. 2021
wihnan ik yarist bar Gnceki yiin ik yansyla karglagtinddsgdinda ise [stanbul’daki hevalimanlannda it hatta
#15 ve toplaminda %3 ik bir artis gorGirken, dis hatta %51k azals garealdi, Antalya Havalimani ve
Mugla'daki havalimanlannda ise 2021 yvilnin ilk yansinda 2020 yihnn il yarisma kivasia ozellikie dig
hatlar zivaretcl sayisinda ciddi bir artis gorildy. 2021 yilinda bir Gncekl yila gire hava trafiginde artis
gorafse de 2019 daki seviveler yakalanarmads.

TUIK verilerine gore, 2021 yibim il ceyrefinde 943 dolar odan kisi bas: ortalama harcama iking
feyrekie 139 dolar clurken, 2021 yilmin ik ceyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama Ise ikincl
feyrekte 57 dofar oldu. Tirkive, son willarda sivasi ve palitik gesitli soruniar sebeblyle turizm
sektoronde farkh dinemlerde sikinblar yasade Diler yandan salgimin etkisini arttirmaseyla bidikte
finansal barglarin geri bdemesinin yanetilmesi zor bir hal aldi.

Turizrm gediri Ternmuz, Agustos ve Eylil aylanndan olusan 1. géyrekte bir dnceki yilin ayni GEYregine
gore %271 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14, 3G Dlkemizi Tiyaret
eden yurt deg ikametli vatandaslardan alde edildi

Zryaretgiler, seyahatlerinl bireysel olarak veya paket tur arscihiyla organize etmektedirler. Bu ceyrekte
vapilan hascamalarin 12 milyar 562 milyan 557 bin dotarim kigisel harcamalar, 5 milyar 389 mikyon 804
bin dofarmn ise paket tur harcamalan ohapturde. (KOROr ve Turlzm Bakanhgi)
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Turizm gelirl ve zlyaretg! sayisy, Il Ceyrek: Termuz Eylul, 2022
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Utkemizden gikis yapan zivaretgd sayss 2022 yih i1]. ceyreginde bir Sncekl yikin ayni geyregine gore %54
artarak 21 milyon 128 kigi oldu. Zivaretilerin %11,3'Gni 2 milyon 374 bin 125 kigh lle wurt diginda

ikamet eden vatandaglar olustirdu,

Bu geyrekte Olkemizden Cikis yapan riyaretgilerin gecelik ortalama harcamas: 89 dolar oldu. Gecalems

yapan yurt diginda kamet eden vatandaslann gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar aldis.

| Harcama trlérinin bir anceld yiln sym donemine gtire defisim cranlan (%), Al. ayrok, 2002
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Bu geyrekte saghik ve diier harcamalar harig bitan harcama tirken gecen yilin ayni ceyregine gire artty,
Paket tur harcamalan (ilkemize kalan pay} %1105, spor, egitim, kiiltdr karcamas) %81,7, uluslararas:

ulagtirma harcamasi %35, 7 artty,
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Bu geyrekte ziyaretgiler dlkemizi %75,1 ile en gok "gezi, eflence, sportif ve kiltured faaliyetler” amaciyla
ziyarel etti ikinci sirada %17 B ile "akraba ve arkadas rivareti®, Griincd sirada ise ile %26 (le "alipveris”
ver aldi. Yurt digi ikametli vatandaglar ise Glkemize %64,5 lle en cok "akraba ve arkadag rivareti®

amaciyla geld,

[ Turizm glder ve yurt digini 2hyaret sden vetsndss sayesi, B, Cayrak: Temimie-Eyvhiel, 2023
Girly yapad vathndaglar {Yort ic) Scament)
iy 2023 P | 20 () oriam i1
] (] (] 0 Ay B Ak i)
Turizm gicised ¢Bint £ S843TE 1108288 89,3 1184738 - 2E20 040 1448
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urt icinde ikamet edip bagka tlkeleri zivaret eden vatandagiarimezin harcamalanndan odusan turizm
glderi, gegen yilin ayni geyredine gore %893 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar oldu. Bunin
207 milyon £83 bin dolanin kisisel, 198 mibyadt 803 bin dolanmi ke paket tur harcamalan olusturdu.
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Bu geyrekte yurt disim ziyaret eden vatandas sayiss bir inceki ydin aym ceyreging pore ®137,3 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi eldu. Bundarin kisi basi ortalama harcamas: 534 dedar olarak geroekiecti
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Degerleme tarihj itibariyle sirec tamamianana kadar gecen sirede, degerdeme glemini clumsuz
etkileyen veya sinirtayan herhangi bir faktér olmamistir,

4.4 Ga ¥a T ve | i

Rat Ku
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Rapora konu taginmaz 6.750,00 m* yizdigimine sahip 5020 ada 2 parsel Gzerinde ver almaksadie
Parsel bélgenin ana arteri olan kstasyon Caddesine cephelidir. Parsel geometrik olarak dikdartgen
formundadir. Parsel dzerinde Novotel ve ibis Otel olarak kullandan bitisik sekilde inga edilmig iki adet
yapi bulunmaktadar.

6 Hubat 2023 tarihinde Glkemizde yasanan deprem felaketinden etkilenen bélgede ver alan
taginmaziann deprem sonrasinda onemli bir hasar almadgd tespit edilmigtir. Bélgede hasar aimayan
otel saysimn az almas dolayisla performansinda artiy goriimektedir.

a0 konusu yapilar betonarme tarzda inga edilmigtir. Projesine gire Movatel 2 bodrum kat, remin kat
ve 6 adet normal kattan olesmakta, ibis otel ise 2 bodrum kat, zemin kat ve 10 adet nomal kattan
olugmakiadir, Yapiar projesing gére toplam yaklagik bt 18.825,59 m” kullamm afanina sahiptir

2. bodrum katta 53 araghk otopark alany, siginak, depolar, Klima santrali, vakrt tanki, elektrik odasi,
pompa odasi, su deposu, foseptik qukuru, bakim odas, revir, arsiv ve teknik midir odalan VEr
almaktacir. 1. bodrum katta iki blok beraber inga edilmis olup 43 araghk otopark alam, karan dairesi,
klima santral odas, pompa odasy, trafo odas, jenerator odas:, s merkezi: persomel soyuma odalan ve
duj atanlari, personel yemekhane, camasirhane, kifi ve temiz camagir odalan, mutfak depalar, kury
depo ve sofuk ve normal ¢op odalan yer almaktadsr,

Novotel: Otel girigi 2emin kat seviyesinden ve Istasyon Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Novotel
blogunda, restoran ve bar, mutfak birimieri, resepsivon, sistem odasi, bagaj odas, fitness alan ve bay
Bayan soyunma odasy, toplant odalan fuaye alanian, difin veya biyik toplant salonu yar aimaktadir.
Restoran ve bar kisminda bahgeye ulagimaktadir. Bahge kisminda yizme havuzy yer almaktadic. Fuaye
alam ve toplant salonlaring ayn bir girlg atani bulunmaktadie, Novotel blogunda 1. normal katta 18
#det oda yer atmaktadir. S8z konusu kata 2 adet engelli odas: yer aimaktadie. 2., 3., 4. ve 5 normal
katlarda toptam 15 adet oda yer standart odalardan & tanesi birbiri ile birfestirilebilmektedic. Katlarda
4 adet ikiz oda, 10 adet standart oda ve 1 adet siit oda yer almaktadir. 6. normal katta 16 adet standart
ada yer almaktadir. Odalar yaklagk 25-30m? kullanim slankdir, Her odada banyo hacmi mewcut ohip
vaklagik 3m? alanhidir. Odalara giris karth giris sistemi ile safilanmaktadir. Girig kapdan ahsap paneldir.
Oda Igerisinde zeminler parke kaplamaly, duvarlar alg siva dzeri saten bovabdr, Banye alaniannda
zeminles ve duvariar seramik kaplamali, lavabo, klozet ve vitrifive taksmlar meveuttur, Bing oldukca
bakimbider ve herhangi bir tadilat ihtiyvac bulunmamaktadie,

Ibis Otel: zemin katinda: restoran, lobd, idari alanlar, normal katlarnnda oda hacimlers bulunmaktadie,
Otel girigi zemin kat seviyesinden ve lstasyon Caddesi cephesinden saglanmaktadir, Binada diger blok
le ortak kullanitan 1 adet servis asanséni, 2 adet oda katlarina galsan volou asansord bulonmaktadir,
Binada wmma merkezi havalandirma sistemil tle saglanmaktadir. Bina iperisinde restoran, tobi, mutfak,
teknik hacimlerde ve ofis alanlaninda reminler seramik kaplamal, oda katlammda kat hollerinde
reminler hali kaplamalider. Bina igerisinde duvarlar algi siva dizeri saten boyalidir. Otelde 173 adet
standart oda, 4 adet engelli odazi clmak Grere 177 adet oda hacmi bulunmalktadic. Odalar yaklasik
20m” kullanim alanhwdir. Her odada banyo hacmi meveut olup yaklazik 3m* alanhdir. Odalara girls karth
Eirty sisterni ile saglanmaktadir. Girig kaplar ahgap paneldir. Oda igerisinde zeminter parke kaplamall,
duvarlar alg siva dizeri saten boyahdir. Banyo alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamal,
lavaba, klotet ve vitrifiye takimlan mevcutiur, Bina oldukca bakimbdir ve herhangi bir tadilat ibtivac _
bulunmamaktadir. HET :
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya fnsaats Devam Eden Proj it Edilen R | Durumiara
iliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede yapdarn mimard projesi ile genel hatlan baksmindan uyumiu oldugu
gorulmdstiir.

562 konusy taginmar faal durumda otel olarak kullaniimakiadir.

5. KULLANILAN DEGT-_I!I.EME \'ﬁﬂTEﬂﬁ_
UDS Tonmml - i

AParar defery, bir varkk veya ylkimlilagin, uygun pazarlama faalyetheri sonucunda, istekll bir satio
ve istekli bir alicr arasinda, taraffarin bilgili ve basiretll bir sekilde ve zortama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir ilem ile defierleme taribi itibanyla el degistirmesinde kullamimas: gerekdi
gorilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamm asafidaki kavramsal cercevewe uygun olarak
uygulanmasi gereki:

(a) "Tahmini wtar” fadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varkk igin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamma gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar defieri tansmina wygun
olarak makul sartiarda elde edilebitecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul gartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir Bu tahmin,
orellikle de satigla lligkili herhang bir tarafia safifanmig dzel bedeller veya Imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi el sartlara veva kogulkara dayanarak arttirilovig veya
azaltiimes bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya abicya yonetik herhangi bir deger
unsurunu kapsanag,

(b) “El dedistirmesinde kuanidacak” fadesi, bir varhfin veya yikimbiligin degerinin, Snceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satiy fiyatindan ziyade tahmini bir degier oldufu duruma atfta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tarinundaki tim unsurlar kargilavan bir
Ishemdeki fivattr;
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{c) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi deferin belirdi bir tarih itibaryla befidenmesini ve o zamana
Szgd olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degigebileceginden, tahmini defier basks bir
ramanda dodru veya wygun olmayabilir. Deperleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kegullan bagka bir tarinte degil sadece degerleme tarihi itibanyla Vansiie:

(d) "istekl bir #lic arasinda” fadesi ahm nietiyle harekete gecmis olan, 3ncak 2orunk kalmig olmayan
bir ahes anlarina gelmektedin. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degikdir. Bu alici,
var olduBunun kanitlanmas: veva tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayvimsal bir
patardan riyade mevcut pasar gergeklering ve meveut pazar bekientilerine uygnin olarak satim alir. Var
oldugu kabul edilen bir alii pazanin gerektirdiginden daha yiksak bir fivat odemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi e paran olusturaniar arasinda et &lmaktader.

ie) “istekli bir satic” (Fadesi ise belirh fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fivatta srar etmeyen bir satic anlamma gelmektedic, lsteki
satici, fryat her ne olursa olsun, varh uygun pararlama faaliyetleri sonucunda agik pazariarda, pazar
sartiarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak (stemektedir, Varlgm asil sabibinin gerekte iginde
bulundugu kogullar, yukarda andlan jartiara dihil degildir, gonki istekl) satic varsayimsal bir maliktir,

{f) "Muvazaasiz bir iglem” fadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini vansitmamasing wEya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degll, aralannda
belir ve &zel bir iligki bulunmayan taraflar srasenda yapslan bir Hlem anlamina gelmektedic. Pazar
dederi iglemlerinin, her biri bafimsiz olarak hareket eden Hiskisiz tarafiar arasinda yapildigs varsayilir.

g} “Uygun pazarlama faalivetleri sonucunda® ifadesi, varlgin pazara cikartlarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar deferi tarsmina uygun olarak elde edilebilecek en i Fivattan satifmis
olmass anlamina gelmektedir. Satsg yBnteminin, sationin erigime sahip ofdife pazarda en iy fivati ekde
edecefi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlidin pazara pikartilma siiresi sabit bir siire elmayip,
varligin tiriine ve pazar kogullanina gére degisebilir, Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi iin yeterli sice taninmas: gerekiliidic. Pazara cikartilma zaman
degierkeme tarihinden once gerceklasmelidir,

(h} "Taraflarin bifgili ve basicetli bir sekitde hareket otmeler ifadesi, istekli satieinin ve istekl alicinet
degerleme tarihi tibaryla pazann durumu, varbfin vapes, dzellikleri, fiili ve potansivel kullanimlan
hikkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadsr. Taraflarin her birinin b bilgiyi,
ilermnde kendi ilgili kenumlan agsingdan en avantajh fiyati elde etmek amacnda basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilw, Basirer, faydas sonradan anlasian bir tecribenin avantajila dedil, degerleme
tardhi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerendirilir. Crnegin fiyatiann diustaEn bir ootamda
Gncekl pazar seviyeberinin altinda bir fiyattan varliklarin satan bir satics basiretsiz olarak kabul editmesz,
Bu gibi durumlarda, pararfarda degisen fivat kosullan altnda variklarn el defistivitdigi diger islemier
igin gecert oldugu gibd, basiretll aboilar veya satiilar o anda mevout en ivi pazar bilgien dogrultusamnda
hareket edecekierdir.

(i} “Zorlama altmda kalmakszin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
aftinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyvetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katlimedann dzglr oldufu apk ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fvat
elarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alic ve satsoidan veya karakteristik olarak sinrh sayida pozor katdmcrsmndan olugabilie, varlgin
satiga sunulduBunun variapldig pazar, teorik olarak el defistiven varfign normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.
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A Bir varfidin pazsr degeri onun en verimli ve en iyi kullansmin yansiter, En verimii ve en i kB anim,
bir varligin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek diipeyde
kusllanmnndr. Enverirmbi ve en ivi kullanem, Bir variign mevout kallaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullansn olabilir. Bu, bir parar ketdimosimn varbik icin teklif edecefi fiyati hesaplarken varhik igin
plandadsf kublamma gore belirlenir

A Degerfeme girdilerinin yapsimin ve kaynafinin, sonugta deferleme amact ke iigili olmas gereken
defler esasini yansitmas gerekir, Ornegin, pazar degerini belirlemek amacyls, pazardan taretilmis
weriler kullanilmak gartryla, farkll yaklagmlar ve yontemier kublandobilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kulfanir. Gelir yaklagwanr kuBlanzrak pazar degerini befirlemek igin,
katilimenar tarafndan benimsenen girdilerin ve varsapmlann kullandmas: gerekli géirdlmektedir.
Mallyet vaklagimim kuilanarak pazar deferini beliflemek icin, esdeger kullanima sahip bir varlifn
maliyetinin ve uygun aginma oraninen, pazar esash maliyet ve asmma anali@lerivle belirlernmesi gerekil
garilimekiedir,

A Degerlemesi yapian vorfik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gore an gegerl ve en uygun
degerleme ydnteminin veya ydntemlerinia tespit ediimesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edimis veriiere dayanmas: halinde, kullandan her bir yaklagimin veya yentemin, pazar
dederi ile ilgili bir gosterge saflamasi gerekl génilmektedic

A Pazar dederi bir varlgin, pazardaki diger ahclann eide edemedigi, belirli bir malik veya abo igin
deger ifade eden niteliklerini yanstmaz. Bayle avantajlar, bir vorbdm fiziksed, cografi, ekonomik veya
yasal Dzellikleriyle lligkiti olobilir. Pazar defieri, belirli bir tarihte belirli bir isteki ahcmn degil, herhangi
bir istekli bir ahcinn olduguny varsaydsindan, buna benzer tim deger unsurianmn gdz ards editmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemler

Degerleme yakiagimlannm uygun ve degerlenen varhklannin icerigi ile iliskili olmasina dikikat edilmes)
gerekir. Ayafida tammianan ve agiklanan ig yvaklagim degerlemede kullanilan temel yaklasimlzrdie.
Bunlarin thmd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmakiadir, Temel
deferlems vaklasimianna asafida ver verilmektedir:

(A} Pazar Yaklagimu  (B) Gelir Yaklagemi () Malivet Yaklasirm

Bu temel degerleme yaklagimlarinm her biri farkh, ayrintd) uygulama yaternberini icerir.

Bir varhga iligkin degerlerme yakiagimlanmn ve yBntemlerinin seciminda arnag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmassdie, Bir yontemin her duruma uygun olmas stz konusu degildir. Secim
sirecinde asgari olarak asagdakiler dikkate alimir

la) Degerleme gorevinin kojullan ve amac ile belidenen uygun defier esas(lar) ve varsayilan
kullarim{lar]y, (b} Olas: deferleme yaklasimlarinin ve yonternlerinin gl v paoyd yinleri, () Her bir
yinternin varigin nitelidi ve gl pazardaki katdmcilar tarafindan kullamitan yaklagimlar ve yantemiber
bakimindan uygunhugu, (d) Yontem{ler)in uygulanmas icin gereken givenilir bilginin meveudiveti.
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5.1 Pazar Yaklagimi
A Parar Yaklagimin Agklayie Bilgiler, Konu Gayrimenkulln Degerleme icin Bu Yaklagimn Kullamima
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayri veya kargitastinlabilic (benzer) vorbkiaria
kargdagtinimas suretiyle ghisterge niteligindeki degerin befirendidi yaklasimi ifade eder. Bcafida yer
werilen durumlarda, pazar yaklagmimin uygulanmas ve bu yaklasima dnemili veSveys ankamib afirk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Degerlerme konusu varigin deger esasing uygun bir bedelle son
danemnde satdmiz olmas, (b) Degereme konusu vark§in veya buna Gnemdi digiide benzerlik tagwan
varlklarin aktif olarak istem gormesi ve/veva (¢} Onemli dlciide benzer varkklar il ilgfli sk yapalan
ve/viya giincel gozlemlenebilir islemberin stz konusy olrmas..

Karsiagtiniabilir pazar bilgisinin varkifin bpatip veya dnemll digiide benzerivie iligkill elmamas halinde,
dederiemeyi gerceklestirenin karsitagterlabifir varidar ibe degerleme konusu vorlk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve tarkhhlkdann kargikastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargibastirmal
analize dayah dizeftme yapilmasing genelde ihtiyar divulacaktic. Bu dizeltmelerin rmalkoel odmass ye
degerlemey! gergeklestirenierin dizaltmelarin gerekgeleri ile nasil sayisaltagtinididanna raporlannda
ver vermelar gmjr.u'r

Pazar yaklagmmda geneliikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirdabific varlklardan elde edilen
pazar carpanian kullamlir. Belirkenen araliktan wygun carpanm secimi niteliksel ve niceliksel fakiarlerin
dikkate alindsgii bir degeriendirmenin yapilmasin gerektivir.

AF

[Emsal 1 Satilsk Arsa] Degerleme konusu tagmmarnn bulundugu bolgede, bitigik nizam, Ticaret Alam, 3
Kat, yapilagma kogullanna sahip ve 107 m? alanh arsa 1.926.000 TU den pazarkkl olarak satilidir,

Not: Degerleme konusu tagmmaz konum ve imar bakemdan avantaphdsr
ligitisi: 0 507 990 49 57

[Emsal 2 Satihk Arsa] Degereme konusu tapmmazm bulundugu bélgede, Konut Alam, Taks:0.40,
Kaks:1.35, Aynk Mizam yapdlagma kosullarina sahip ve 317 m? alanh arsa, 4.100.000 TL den pazarhikl
olarak satdiktar,

Nok: Degerleme konusu taginmaz kenum ve kmar durumu bakimindan avantajkdir,
Igiliss: O 536 922 27 63

[Emsal 3 Satilik Arsa] Degerleme konusy tasinmazin bulundugu bolgede, Konut Alani, Taks:0.40,
Kaks:1.35, 3 Kat, Ayrk Nizam yapilagma kosullanna sahip ve 314 m? alanh arsa, 4.400.000 TL den
pazarbkli olarak satiliktir,

Not: Degerleme konusu tagmmaz konum ve imar durumu bakimmdan avantajlidir.
lgilisi: 0 505 792 28 79

[Emsal 4 Satdik Arsa) Degerleme konusu tasinmazin bulunduju bélgede, Konut Alant, Kaks:1.00. 4 ¥at
rapitagma kogullanna sahip ve 381 m® alanh arsa, 6.350.000 TL den pazarlikl olarak sanlikeir

Not: Degerleme konusu taginmaz konwm we imar dursmu balemindan avantajlidir,
Ikgilisi: O 532 598 12 85
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Briit aland (m?) 107,00m1 317,00m? 314, mm: 381,00m?
saby fiystt | 1926000 TL s100000 TL | 4. 400,000 T } £.350.000 TL
' m3 birim fyat [ 1eocom | 129347 | tapisTL | u.mr T
- e o T :mu T | }?— _
| Ranum va [T— Yerefiyesi l 350 |+ | so% . | asw * | 4% ¥ |
Ttl-:il-q:u.rn sarefivesi | 1r% | - J 1%0% - | 15 il | 155 -
_Indirgenmis birim fivat | VOTL | 16I6PTL | 20739TL | 23T
| @ I:Htalarnu Biirny fiyat X 18.780TL/m? ) -
| oTEL el | iz savie | 1IN 1 GECE DEGERLEME KOMUSY HAVAALANPBA OLAN,
G i .. TARES| TAFMAZA OLAN MESAFES MESAFES| |
PAIMIYEOTEL | 3 | k150600 L ke 18- &m |
: u‘!’ﬂ OTEL : | _| il .’F.I'I.El.l = .5 ke ' Ed
PLAZA OTEL 1 B 0 &5 ks '-| i.l"
ewpore | 3 | wmsue | T | okm

Mat Curdmsal Gayeimenkul Degerleme s Damsmanik A5 e



&

E_*EL.,MIE Dﬂme Alindigina _lliskin_aynnth_Acklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeftmel Imia Wedenine iligkin Detayh Asklamalar ve Diger Varsayimlar

Bélgede tagmmaz ile benzer imar durermuna sahip arsa emsali bulsnmamaktadir Taginmazin
bulundisgu bélgede yapilan aragtirmada kendis! e benzer/farkl konumda satibik Konut ve Ticar! imark
arsa emsallenine ulagiimigtir. Blgede bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu,
vola cephesi, arazi yapes, altyapn durumu, gevre dizenbemesi vb. durumilar dikkate ahnmeg ve
tagmmaza deger takdir edilmigtir,

Arsa metrekare sati fivatiar bu bilgiler ve serefive dizeltmeleri dogrultusunds 16,000 TL ile 22.000 TL
arasinda olabilecefi sonucuna ulagimtir,

AP i fle

Yukarwda yazilan bilgiler dofrultusunda sée konusu tasinmazn konurmu, imar dury i, arazl yapsi, yola
cephesl, ulagim kolayhii vb. her il slumiu/clemsuz faktsr dikkate alinmes emsallerdeki dizeltmeler
wpifindda tafinmazin arsa birim degeri 19,780 TL/m? olarak takdir edilmistir,

ADA/PARSEL quqm:p TUnt) | e '
e 5 3 Jin e S el £l

SO A0 3 FILASEL 750,04 RIS TRLMD | 733 5150000

Pazar yaklagemu yonteml sonucunda tasmmara tapu yizdlgiimd dikkate shnarak arsa toplam degeri
(KD harig) 133.515,000,00- TL takdir sdilmistir,

Maliyet yaklagim, bir alcimin, gereksiz kislfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi ethenler soz konusy
olmadikea, belli bir varkk icin, ister satin alma, isterse yapim yobuyla edinilmis olsun, kendising esit
faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha farla Gdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin befirlendifi vaklasimdir. Bu yakiagimda, bir
varligin cari ikame malivetinin veya yeniden dretim malivetinia hesaptanmas ve flziksel borulma ve
diger bicimberde gerceklesen tim yipranma paylanmin digiimesi suratiyle gasterge niteligindeki defier
belirkenmektedir. Ajaida yer verilen durumiarda, malivet yaklasimimin uygulanmias ve bu yaklasima
dnemll ve/veya anlamb agirlk verlimesi gerekli gorilmektedir: (a) kathmciann degerfeme konusy
warhkla dnermli dlgide ayni faydava sahip bir varhf vasal kistlamalar olmaksizin  yeniden
ohugturabitmesi ve varlfm, katimalann degerleme konusu varldi bir an evvel kullanabilrmeleri igin
oneml bir prim ddemeye razi almak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
obusturulabiimesi,

(b} varhgin dogrudan gefir yaratmamas: ve varkgin kendine Bzgi niteliginin gelir yaklagmini veya pazar
yaklagimsni olanaksiz kimasive/veya (¢} kullanian deger esasinin temel olarak kame dedheri denedinde
oldufu gibi tkame mallyetine divanmas,

Beli bagh d¢ malijet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyetl yéntemi: gosterge
nitelifindeki deferin esdefier fayda saflayan benzer bir varlfin malyetinin  hesaplanmasnla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti vBntemi: gosterge niteligindeki degerin varhifin
aymsinin dretilmesi iin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belidlendifli yintem. (¢} teplama
vontemi: varhiin degerinin bilesenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandgh yontemdir,

MBET
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342 konusu parselin yiz dlgimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikieri gibi kendine dzgli ayirt edici tim etkenler dikkate
almarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve acsklamalaryla yapian duzeltmeler neticesinde
mencut pivasa gartkae gée Gndnde bulundurulmustur,

Tém b gartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdekl dizeltmeler, bdlgeye hakim emlakg
goriisleri ve gecils verilere dayanarak sz konusy parsel igin yukandaki birim deger takdir edilmistir.

562 konusu tagmmann yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yayinlkanan
2023 yil Yapi Yaklagk Birim Maliyetteri lle “Aginma Paylanna |liskin Oranlan Gosteren Cetvel”

kubanidmigtir.
! =t vAP DEGER] q
| BAiM ' 5
iiveik : HSAAT ALANE I MALIET IPRANMA DEGER
e | fr2] | Mfme | Pavs) =¥
ROVOTEL . 1241 TTE T 2 B 60 000,00
issote | e I PR T _S43.440.000,00
ORTAKALAN | 193 | oG | | esammome
ﬂrnlnhnur Gty ll-unnl -I-H'!'l-r HI|II||II|I'I'|.. Harici Miztelwrrik I-,,Ian-. | LE R ]
TOPLAN - B169.000.000,00
& Maliyet Yaklagim lfe Ulagidan Sonug
5 mguu | uﬂnm_
_ ARSADEGER| 41451300000
TA ..‘.I—'lt‘.‘.?“ | I 165, R0 M) l
ToFLAM : £302.515.000,00

® Sonug olarak maliyet yintemine gére tagmmaznn arsa ve yap degeri olarak toplamda yaklasik
302,500.000,00 TL deger takdir edilmistir,

58z konusu tagnmar dierinde tesis edilen Gst hakking esas deger hesaplama tablosu asagdaki

vekildedir,
" Dt Makiu Sires! ve Oran Tablsy

Uist hakin Testi Tards 17.07. 2008
4wt hakk Sipros] 3l
st Haksa E-IJr'I"_ﬂ.IEm Baznda wese |
Lt Hakko Bilig Tarhi 17.07.2038
Oepesteme Tarthi 27.0%.2023
Diperieme Tadihl iebarl e Kabar UsT Hakl Kullaess Siired Gin Bazinds S
st Hekha Katan Kuansm S Yivdesi 50
[ Takelr Eelien Tam hadkeet Arss Birm Deges £19, 780,00
Arsa Yizelgdeni 50,00
Arsa Toplam Delerd E133515 000 D
List Hakky Degering Grami LT
Uise hatks Katsn Kulamm SGrol Fides 8.5
st Makdona Exas Arsa Bidnt ODefed 5 65535
Aran Vithlgimi BTS00
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degerl 244,573 530,85

Met Burumsal Gaydimenkul Degerleme ve Dangmaniik 8.5



ﬁ,zj,.u v akfen iG"l"G

Gayrimenkulln deger hesaplamirken pazar vaklasim defier! de tam mibkiyete esas arsa birim degeri
bulunmug, yukandaki tabloda gosterildigi Gzere (st hakki hesaplamas yapilarak dst hakkms esas teskil
eden arsa birim degerine ulagiimistar.

Boylelikle rapora konu taginmazin dst hakkina exas mallyet yintemine gore pivass deferi:

TASINMAZ DEGER(TL) |

ARSA DEGERI 44,923 590,86 &

YAPI DEGER 169.000.000,00 &
TOPLAM 213.923.590,86 &

Gayrimenkulian iist hakk defer bu yéntemle yakiagik 214.000.000,00 TL olarak takdir edidmistir,

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (st Hakk Carpan:) x {Kalan Yil/49 Yil} izerinden hesaplama
yapilmustir,

8 Sigortaya Esas Yam Degerieri

Slgortays esas yap degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtden yaps simf Gzerinden yeniden

inga edilecedl durumu varsayilarak bebirtilmigtic. Tasinmaz iskan ve ruhsat belgesinde 48 yage sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapr defieri 48 yape birim malivet birim deferi dikkate ahnarak

befirlenmistir.
Kipaln flan b o Shgoria Befleri. |
e () |
1884555 | WS 10000 | 615288727900 |
5.3 Galir Yaklagim

A Gelir Yaldagrn Agikdayser Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degeriemesi lgin Bu Yakdagsmin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akglarmn tek bir cari defere
donigtirilmesi ile belilenmesini saglar, Gelir vaklagsminda varlgm dederi, varhk tarafindan yaratilan
gedirlerin, nakit akiglarinn veya maliyet tasarruflannin bugtinki degerine dayamlarak tespit edilir,
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yalkdasimmnin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemiil ve/veys
anlamh adirlhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(] Varkgin gelir yaratma kabiliyetinin katrhmeinn giziyle degerl etkileyen cok dnemli bir unsur olmass,
(i} Degerleme konusu varlikia igili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasing iliskin makul tahminier
meveut oimakla birlikte, dgili parar emeallerinin varsa bile az sayida obmass,

= Indi It Ak ¥i

INA yinteminde, tahmini nakit skislan defierteme tarihine indirgenmekte va b isem varigin buglinks
degeriyle  sonuglanmaktadw.  Gelirlerin  getirisi kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak  ta
nitelendirilmektedir. Uzun Smirld veya sonsuz 6mirli varliklaria ilgili baz durumlards, INA, varidin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devarm eden degeri icarebiir, Diger durumiarda,
warhgin defieri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanlarak
hesaplanabilir.

Indirgenmig nakit akisr analizinin uygulanmasinda glncel bir yaklazirn olan arbk deger; gayrimenkul
yatinmes igin ongorilen isletme perivodunun sonrasinda gayrimenkulin satildl varsayimuna
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TP 1 {international Valuation Standards Cowencil (IVSC] tarafindan Temmuz. 2013t Techoical
Information Faper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Snerilen, wluslararasi alanda yapitap—
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gincel degerleme cabgmalarinda oldufu gibl, son dinemi takip eden yilin gelirinin kullandmasadsr.
Projeksivon periyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatinmanin da gelecek yilin gelirine
gore, aby fiyating karar verecedi disondimektedie. Artik defer hesabinda son danemi takip eden wilin
gelirinin baz ahinmasi, elde edilen sonug deferi etkileyen bir unsurdur, Bir baska deyisle propenin on
gérilen modellerme perfyodunun son yibindan sonsuza kadar olan nakit akislarinm dngbritlen son yila
indirgenmiz haling artik deger denir.

INA ydnteminin temel adimlan asafidaki sekidedir-

(a) degerleme konusu varigin ve degerieme gorevinin niteliine an uygun nakit ki trindn seciimes|
|Brnegin, verg: Sncesi veya vergl sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya Gz sermayeye ait nakit
akeglan, reel veya nominal nakit akoglan vb.),

(b} makit akislaninin tahemin edilecedi en uygun kesin sirenin varsa belidenmesi,
{ch 56z konusa sire igin nakit akus tahminberinin hazidanmas,

(d} {varsa} kesin tahmin sdresinin sonundaki devam eden defiertn deferleme konusy varbk ifin wygun
olup elrmadifinin; daha sonra da, varlgin niteli§ine uygun devam eden degerin belirenmesi,

(2] uygun indirgerne aranimin befirlenmasi,

(f) indingeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak dzere, tahmini nakit akislarma

uygulanmasi geklindedir,
- Direkt [Dogrudan] Kapitalizasyon Yintemi:

Thm risk veya genel kaphalizasyon oranmm, temsill tek bir donem gelirine uyguband i vonterndir.
Gayrimenkulin o dénem igin {yil} Gretecefii net gelirin, giincel gayrimankul pivasas: kosullarna gire
olugan bir kapitalizasyon oraning bélinerek, tasmmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon arani,
birbirine emsal gayrimenkullerde sats ve gelir seviyeleri arasindaki iliskivle balitenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat ediimelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelicteri iceren milkin potansiye!
brit gelir ve bundan bekienen bosluk/kayiplann anndirddig efektif brikt gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri de difer harcamalardan anndirilmas: ile net faalivet gelir elde edilmelidir,
Potansivel Brit Kika Geliri: Gayrimenkubin kiralanabilic tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedelierinin kayitsi olarak tahsH edildigi duremiardaki elde edilen gelir tutandir,

* Toplam yilkk patansiyel gelir / Kapitalizasyon arani = Deger

Va F
Azageda kullanilan bilgiler; Gaziantep Movotel ve ibis Hotel'e ait son 3 willik veriler dikkate alknarak
belirienmisti,
s Otel;

Gegmis donemierdeki otel doluluk ve oda fivatiaring baktsfrmizda doluluk orani 2021 yib icin %60,7,
2022 yih igin %74.6 ve 2023 yili Ocak-Mayes aylan arasinda %64,5 aldugu tespit edilmistic. Oda fiyatlan
rs¢ KDV Harig 2021 wl) Igin 18,1 Avre, 2022 wil igin 25,6 Avro ve 2023 yil Ocak-Mayis aylan arasinda
42,1 Avro okdudu tespit edilmistiv. Talep ve fiyatlardaki artis nedenkyle 2023 yib ikinci vans: oda fiyat
ortalama 35 Avro olarak alimmister. Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayh bidgiler asagida verilmistir

Mgt Kurumsal Gayrimenkul Degetleme ve Demnismanhk &% 15 | 73



¥

SHE

Novotel Otel;

Gegmig ddnemlerdeki otel doluluk ve oda fivatlanna baktifimizda doluluk orami 2021 yil) igin %673,9,
2022wl ighn %69 ve 2023 wih Ocak-Mayis avian arasinda %55 oldugu tesplt eddmistir. Oda fiyatlan e
KDV Harig 2021 yib Igin 21 Avro, 2022 yili Igin 39,2 Avro ve 2023 yili Dcak-Mayes aylan arasmda 62 Avro
oldugu tespit edilmigtir. Talep ve fiyatlardaki artig nedeniyle 2023 yib ikingl yarisi oda fiyat ortatama
5d Avro olarak alnmigtir. Gelir verileri ve kira analizi ile igili detayh bilgiler asa@ida veribmistir

4 indirgeme/Iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintsl) Agklama ve Gerekeeler

Indirgeme oram belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéintemni esas alinmis ve asafrda sirzlanan
maddeter dikkate alinmistir.

Kultamlan nakit akiglarina iligkin projeksivoniarta iigill riskler,
Defarhinen varlig tied,

Pazardakl slemlerde nimnen ver alan oranlar,

varhgin cografi konumu ve/veya islem girecedi pazann konumu,
Varlgin omri ve girdilerin tutarkibg,

Kullantlan nakit akisimin tord,

maRS oo

Indirgeme QOrigmi = Risksiz Getinl Qram® « Risk Primi**

* Calgmalar sirasinda uzun dénem vadell, Eurobond Euro defieri olan tahvillerin Euro Bazli: 5
yillik degeri risksiz getiei orani clarak elde edilmistic. Bu oranfanin belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri crantan risksiz getiri oram olarak befirlEnmistir

** Risk primi Be belirlenen risksiz getin oranlan uzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten
kaynakl dlke risklerinin toplam olarak yeklagk %3-4 civannda alnarak indirgeme cranlar)
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getirl arani ve risk primi toplam ile %12
olarak almmugtir. Kira getirisinde net gelirin deglsmeyecek olmas: sebebiyle toplam risk orani %2-
3 civannda alinarak indirgeme oram %10 olarak alinmastir.

& Gelir Analizinde Kullanilan Varsayimiar
Ihis Otel

* Deferleme konuse ibis Otel 177 odadan olusmaktadir. Otelin wilin 365 glni ack olacag
warsayilmagtor, 2023 e icin 187 giin olarak hesaplanmestir,

*  Talep ve fiyatiardaki artrs nedentyle 2023 il ikinci yars oda fivat 35 Avro olarak alinm stir. Oda
dolubuk oram tse 2023 v icin %62, takip eden 5 wil igin %5k artiy sonrasy ulasdan %79 1370k
oranin projeksiyon sonuna kadar devam edecedi varsayilmigtir.

= (el oda fiyatlar), oda-kahvalti sistemi dle cahsacafl varsanlarak belirlenmistir. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bilgedeks otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmustir. Otel oda
fivati gecelik 35 Avro, i 4 yillk sirec icerisinde, son yillarda dikemizdeki doviz kurlarndaki radikat
deplzikliklerde dikkate alinarak %5'lik Fiyat artig, 4 yollik siireci takip eden ydlarda ise Euro bbigesi
enflasyon orantanndaki vaklagk %3'lik artis baz almarak behirbenmistir

* Tesisin performansi gh: Gninde  bulundurubarak, difer gelir oram belirflenmistir.  Otel
izletmecisinden alinan bilgier ve veriler ile yapti§imiz aragtirmalar neticesinde difer pelir oramimn
atelin toplam oda gelirinin vaklagik %16'si oraninda gergekbesecedi Gngdrilmistir.

* Toplam geliderden departman giderleri ve isletme giderleri digilerek brit ishetme kan
hesaplanmigtir. Otel GOP| Brat Faglivet Kari Oram) Oranlanmin ilk yd %39, takip eden 3 il %57k
artiglar sonras: d.yiln sonunda %45, 15 oraninda sabit kalacag Gngdralmiistir. Ongérilen bu GOP
aramnin igletme siiresinin devaminda makul oldugu gorilmiistir,

Met gusrumis! Gayrimenku| Degerleme we danigmanhk &5, I
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Neowotel

Degerlene konusu fbis Otel 92 odadan clusmaktade. Otelin yihn 365 gond apk olacad
varsayilmigtir. 2023 yili igin 187 giin olarak hesaplanmigtic

Talep ve fiyatlardaki arty nedenivie 2023 yil (kinc yarisi oda fiyatl ortalama 52 Avre olarak
abnmigtr. Oda doluluk oran ise 2023 il igin %60, takip eden 5 yiligin %65k artis sonras ulasidan
%76,58'lk aranin projeksivon sonuna kadar devam edecedi va rsayilemigtir.

Ctel oda fvatlan, oda-kahvalti sistemi lie ¢ahzacag varsayilarak belidenmistic. Yapilan
aragrmalar, otelin konsepti, bélgedeki otellerin oda/gece fivatian dikkate almmighr. Otel oda
fiyats gecellk 52 Avro, ilk 4 yillik siireg icerisinde, son yillarda Gikemizdeki déviz kurfarindaki radikal
degisiklikierde dikkate alinarak %5 lik bir oda fivats artigrd yillik siireci takip eden wilarda ise Euro
boigesi enflasyen eranianndaki vaklask %3 10k artg baz ahnarak belirlenmistir.

Tesisin performansi géz ondnde bulendurularak, diger gelir oram belirlenmistir, Otel
igfetmecisinden atinan bilgiler ve veriler lle yaptyimi arastirmalar neticesinde diger pelir craminin
olelin toplam oda gelirinin yakiagsk %30'u craninda gergeklesecegi ongdriimistir,

Toplam gefirlerden departman giderleri ve igletme giderleri disilerek brot ishatme  kar
hesaplanmigtir, Otel GOP{ Brit Faalyet Kan Oram) Oranfanmn (B wil 330, takip eden 5 yil %51k
artiglar sonrasi S.yilin senunda %3829 oraninda sabit kalacad SngGrilmilstir. Ongarilen by GOP
eramnin igletme siresinin devaminds makul oldugu piivdlmiistir,

zenel Veriler

Akten GYO A.5. tarafindan iletilen sigorta bedefieri villik bazda artiy cimayacag) varsayelarak her yl
aym tular uzerinden projeksiyona eklenmigtir.

Parsel, Gaziantep Buyikgehir Belediyesi mulkivetinde olup emiak vergisinden muaftir.

Yenlleme maliyeti toplam brit gelirin %1'i oraninda kabul edilmis ve projeksnona eklenmistir,
Yillik "Ust Haki” bedelinin, isletme déneminden (Ocak 2010) baslamak dzere | & yillik kuliznim
bedefini bir defada defaten pesin Sdenecektir. Takip eden ikinci bes yil igin %5 arttmlacsk, bir
oncekl déneme gore 11. yildan (dahil) itibaren ve 20, yila (dahil] kadar %10 atuniacak ve 21, yil
(dahil] kalan sire iginde kullanim bedeli bir Snceki déneme gice %10 arthnlarak uygulanacaktr.
2030 yihna kadar 96.26% USD, 2030 yibndan sonra (5t hakks siresi sonuna kadar 105,896 USD
olarak befilenmigtir. Bu bedeller gincel ker Grerinden Euro bedeli vazilarak propeksiyona
eklenmistir.

Celgmalara Uluslararas) Degerleme Standartian Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Net bugiinkil defier hesaplarinda wil ortas) faktorn 0.5) hesaba katilarak daha gergekci bir net
buglnkil deger ortaya cikartdmistir

Indirgeme orani, raparun iigill maddesinde belrtildigi deere gelir projeksivonunda %12 olarak
alinmigtir,

Tum ddemelerin pesin yapildif varsaydmastir.

Het Kueurmsal Gayrimiankul Dederlems vE Danismanlik A5 R
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8 Kira Analizinde Kullanlan Varsayimlar
ibis Otel

Degertemne konusu ibis Otel 177 odadan clugmaktadir. Otelin ydin 365 gond aclk olacad
varsayrmighir. 2023 yibi igin 187 glin olarak hasaplanmistir

Akfen GYD A5, Tarafindan fletilen kira stielesmesi detaylarn incelenmigtir. Taginmaz Akfen GYD ALS.
Miilkiyetinde olup uluslararas otel letme sirkeli olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedic
Yapslan stizlegmeye ghre Accor grubu tarafindan Bdenmesi gereken kira bedali; toplam brit gelirin
%25 veya dizeltibmis briit isletme gelivinin | AGOP) %95 inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S4zlesme sartlanna gore son il AGOP oram %95 olarak belirlenmigtic,

Duzeltilmis brit igletme geliri (AGOP) brat isletme kanndan {GOP), brit gelirin toplam % 8%
oraninda ACCOR'a ddenecek igtetmeci payt ve yenileme rezervi orani dagilerek belirlenmistir.
Talep ve fiyatlardaki artig nedeniyle 2023 wil ikingd yanss oda Fiyat 35 Avro olarak ahnmiste. Oda
doluluk oran lse 2023 yili igin %62, taklp eden 5 yil icin %51k artis sonras) ulagilan %79,13 lk
aramn projéksivon sonuna kadar devam edecegi varsaylmgtir.

Otel oda foatlar, oda-kahwalt sistemi e calisacal varsaplarak balilenmistir. Yapilan
aragirmalar, otelin konsepti, bblgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate abnmigtir. Otel oda
fiyan gecelik 35 Avro, ilk 4 yillik streg igerisinde, son yillarda Gikemizdeki doviz kerlarindaki radikal
degigikliklerde dikkate alinarak 365 lik fiyat artigi, 4 villik sureci takip eden yillarda ise Euro bolges|
enflasyon oranlarindaki yaklagik %3')ak artig baz ahnarak belienmistir.

Tesisin performans: géz Gnlnde bulundurularak, difer gelir orani belidenmistir, Otel
igletmecisinden alman bilgiler ve veriler ile yaptifima arastirmalar neticesinde difer gelir craninm
otefin toplam oda gelirinin yaklagik %16's oraninds gerceklesecedi dngariilmiistir

Toplam gelirlerden departman gidederi ve isletme giderter: dustierek brit isletme kae
hesaplanmegtir. Oted GOP[ Brit Faaliyet Kari Orani) Orandarmin ilk yil %39, takip eden 3 wil %56k
artiglar sonrast 4.yibin sonunda %45,15 oraninda sabit kalacag Sngoriimistir. Ongdrilen bu GOP
oraninin igletme siresinin devaminda makul okdugu gérilmastir.

Mowaotel

Degerleme konusu Novotel 52 odadan olugmaktadr. Otelin yibn 365 gind agik olacag
varsaymigtir, 2023 yili Igin 187 giin olarak hesaplanmstr,

Akfern GYO A5, Tarafindan lletilen kira sazlesmesi detaylan incelenmigtir. Tagimmaz Akfen GYO 4.5.
Miilkivetinde olup ulustararas: otel isletme sirketi olan Accor Grubi tarafindan isletilmektedis,
Yapslan sozlegmeye gore Accor grubu tarafindan Bdenmesi gereken kira bedeli: topkam brit gelirin
%22'i veya dizeltiimiy brit igletme gelininin | AGOP) %95'inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistic. Sézlesme sartianna gore son w AGOP orani %95 olarsk belifdenmistir.

Dézeltitmiz brut isletme geliri (AGOP] brit &letme karndan {GOP), brit gelirin toplam % 8%
aramnda ALCOR'a ddenecek ighetmeci pay ve yenileme rezervi oram disilerek belirkenmistir.
Talep ve fiyatlardaki arty nedenivle 2023 wih iking yans oda fivatl ortalama 52 Avia olarak
atinmigtie. Oda doluluk orani ise 2023 yib igin %60, takip eden 5wl icin %5°lik artis sonras ulagdan
%76,58'Nk oratin projeksiyon sonuna kadar devam edecegi varsaplmistir.

Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile cahsaca varsayitarak belidenmigtic. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bblgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmistir. Otel oda
fiyati geceltk 52 Avra, ilk 4 yillik stureg igerisinde, son yillarda dikemizdeki doviz kurlanndaki radikal
dedisikiiklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyat artig, 4 yillik sireci takip eden yiltarda ise Euro

bdlgesi enflasyon oranlarndaki yaklagik %3 Ik artsy baz alinarak belithenmigti.
/
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Tesisin  performanti gz Gnlnde bulundurularak, difer gelir oram belidenmistr. Ctel
igletmecisinden alinan bilgiter ve veriler ile yaptigime arastemalar neticesinde diger gelir craninin
otelin toplam oda gelirinin yaklagik %30°u araninda gergeklesecedi Sngorilmiistir,

Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderlen diisilerek brit Isletme kar
hesaplanmigtir. Orted GOP( Brit Faaliyet Kan Orami| Oranlannin ilk yil %30, takip eden 5 yil %5k
artiglar sonrasi 5.yhn sonunda %38,29 oraninda sabit kalacag &ngbrilmistor. Ongérilen bu GOP
araninin iglétme siresinin devaminda makul oldugu gbrilmiistir,

Genel Veriter

Akfen GYD AS. tarafindan iletilen sigorta bedellerl wilik bazda artey olmayacadi varsayilarak her wil
ayn tutar dzerinden projeksivona eklenmistir,

Parsel, Gaziantep Blylkyehir Belediyes milkivetinde olup emtak vergisinden muaftr.

Yenileme maliyeti toplam beiit gelirin %1'i oraninda kabul edilmiy olup, kira projekshyonunda
vapilan sérlesmeye gdre AKFEN GYO AS. ‘nin bu bedelin %5 oraninda hesaplanan bedele
katlanacag goz ondine alnarak projeksiyona eklenmigtir,

Yulltk “Ust Hakkit” bedelinin, isletrne daneminden [Ocak 2010} baslamak Uzere ilk 5 willik kulanm
bedelinl bir defada defaten pesin Sdenecektir. Takip eden ikinci bes wil icin %5 antinlacak, bir
Gnoeki doneme gore 11. yikian (dahil] itibaren ve 20. yila (dahil) kadar %10 attirdacak ve 21. yil
(dahil} katan sire iginde kullanim bedeli bir dnceki déneme gore %10 arttinlarak uygulanacakuir
2030 yibra kadar 96.269 USD, 2030 yilndan sonta Ust hakks siiresi sonuna kadar 105.896 USD
olarak belirenmigtic. Bu bedefler gincel kur Gzerinden Eura bededl yazdarak projeksiyona
eklenmistir,

Caligmalara Uluslararas: Degerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir

Net buglinkii defer hesaplarinda yil ortas) faktorl {0,5) hesaba katlarak daha gercekgl bir net
bugdnki deger ortaya pikartidmistir

indirgeme orani, raporun ligi maddesinde belirtifdigi arere kira gelirl projeksivonunda %10 olarak
alinmigtir,

Tikm Sdernebena pegin yapibdi@ varsaydmistir,

Net hurumsal Gayrimenkul Degecleme. ve Banismanlik A5 a0 | 73
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Kira Deger Analizi
Projeksiyona Esas 2023 Yili Kalan Aylar Kira Degeri 398.255 €
Risksiz Getiri Oram B,00% BN B.00%
Risk Primi 1,50% 2,50%
indirgerne orani 8.50% 10,503
Buglnki Kira Degerl| €) 380.161,80 € 378.395,29 €
Yaklagik Buginkd Kira Degeri [ €) 3B0.000,00 € : 380.000,00 €
i
Bugiinkil Kira Degeri { TL) £10.698.520,00 | S10.698.520,00 | &10.598.520,00
Vaklagik Buglinki Deger! { TL ) +10.700.000,00 | £10,700.000,00 | &10.700.000,00
NiHAI DEGER DETAYI
Gelir irdirgama Analizl ile Tesplt Edilon Plyasa 12.230,000,00 €
Direk wﬂzﬁr Tespit Edilen 10.200.000,00 €
Taginrmazim Nikal Olarak Tespit Edilen Degert | 11.515.000,00 €
Diwiz Kuru 26.06.2023 TOMB {16} 28,1540 &
Tiirk Liras: Kargilegh Piyasa Dogeri: £324.193.310,00
¥aklagk Thrk Liras: Karsihds Piyasa Degert: 00,00
Tasinmazin Mikai Olarak Tespit Edilen 6 Aylik
€
P 380.000,00
Tagmmazin Mikal Carak Tespit Ediben B Aylik
S asi i £10.698.520,00
Vaktagik Tirk Lirass Kargiisg) 6 Ayl Kira Degerd - $10.700.000,00

A Gelir Yaldasim ile Ulagilan Sonug

Papora konu tasmmann halihazinga faal olarsk kullarbpn gelee getivici bir milk olmasi sebabiyle
indirgenmis nakit akisr uygulanmis ve neticesinde bir degare ulasilmigtr.

Sdz konusu ulanian defier, Indirgenen nakit akslannm buglnkl defer toplamedir.

*= Tablpda kulamitan diwiz kumg 26.06, 2003 tarih, seat 15:30 itibarhvie gecerl olan TCME verileri

dikkate alimarak belirlenmigtir,

IMA verileri diklate almdigindan tasinmazn st hakk siresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplamimin
bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degderi 11.515.000 Avro, yakiagk 324.190.000,00 TL'dir,

Lurumsal

rimenkul Bagerleme ve Ganismaniik




5.4 Diger Tespit ve Analizier

A Takdir Edilen Kira Degerlarl

Degerleme konusu tagimmiaain gelic verileri dikkate alinarak Akfen GYO A5, ve Accor Gruby arasmnda
vapilan sdzlesmelere gore tagimmazin kira degeri tespit edimistir. Yapian sbzlesmeye gore Adood
Grubu tarafimdan Ibis Otel icin odenmesi gereken kira bedell; toplam brit gelivin %25 veya ddzeltiimis
brit isketrme gelirinin { AGOP) %95 inden yiksek olan bedel olarak belidenmistir, Sorlesme sartlarina
gire son yil AGOP oram %95 olarak belidenmistic. Movotel igin Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam
brit gelirin %22 veya dizeltitmis brit isletme gelinnin { AGOPR) %95'inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistic, Sérlegme sartkanna ghre son yil AGOP orami %95 olarak belifenrmigtir,

Dikzekilmis brit igletme geliri (AGOP] brit Istetme karmdan [GOR), beat gelirin toplam % 8% oranmda
ACCOR Grup'a Gdenecek ishetmeci pay ve yenileme rezérvi oram dilsilesek belirenmigtr,

Kira geliri drernden yapdan indirgenmes nakit akip projeksivonuna gare tagnmarin kira degeri tespit
adiimis ve sz konusu kira defier dst hakko stresi boyunca elde edilen gelirlerin toptaminin bugine
getiribmesi sonucenda tespit edilmigtir. Bu hesaba ghre otelin yillik kira gelirl 760.000 Avro, yaklagik
21.A00.000 TL olarak tespit edilmistir.

Dtgerleme lu:musu tasinmal clns deglsll:lhﬁr 'glapllmls wEe hahhazm:la otel nlaralv: Itull‘amlmal.‘tadlr S

konust tasinmazn hasdlat paylagiminag veya kat karging koow olmayaca disancesivle bu yonde
herhiangt bir calisma yaplmamistir,

rin Bog Araz) ve rlerl
Degerlerme konusu tapinmar cins degisiklidi vapilmes ve halihanirda otel ofarak kullandmaktadir.
(Jzerinde herhangl bir proje gelistirme calgmas: vaktur.

A En Verimil ve En iyl Kullanim Degieri Analizi
oz konusu tasimmann, bulundufu bilge ve cevre Gzelliklen dikkate alindifinda mevcut kullanm
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyir,

St Imnus.u tasmmazm tamamr d&erlendlntml;ur MI:IHEI'ER veya bdlonmiis kesim degerlemes
yapalmamegtir

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerdeme Yintemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastinlmas ve Bu Amagla _ldenen
Metotlann ve Nedenlerinin Acklanmasi
Rapora konu tasnmaz icin degerleme calismas: raporun il Kismiannds belirtidigi Grece ayh aym
analiz vapilmuster. Pazar analizl yonterni (emsal karglastirmal ile arsa deferi, maliyet yaklasimi yintemi
ile de yapr deferi aynca tespit edidmistic. Defer olusumban Malivel ve Gelir yéntemiyle beraber
desteklenmistir. Gelir yontemi ile ikgli olarak defrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglan
projeksivonian kullandmgtic, 502 konwse varlgin Oted plimas ve fiflen gletilmesl, direks gelir getiric bir
milk sendfinda clmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir yontemi esazina gore dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit akglan  projeksivonlanndan elden edilen sonuclann orialamas: alnarak
belirlenmistir.

et Korumsal Gayrimenzul Dederlemea ve Dansmankik 8.5 48] ¥



;ﬂﬂ i akfen GTD

a. :::ludmmuer

i E-ﬁl&!‘l'ﬁn ana arteri zerfnde yer almas ve olasim imkaninin i ofmas
#  Yapim iscilik ve malzeme kalitesinin iyi olmase, halihanirda bakomb Gimass

A Otumsuz Ozellikler
= alernatif konaklama sletmebarinin bulunmas:

& Firsatlar

# Gaziantep finin sanayi ve ticaret anlammda her glin gelisivor olmas:

& Tehditler
*  Ekonomik geligmelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalanyla devam etme olasihg

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Veritmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekgeleri

Degerierne calismas igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raparda yer verdmistir,

6.4 Yasal Gereklerd Yerine Eeﬂﬂlln Getiridmedig we Mewviuat Uyannca Ahnmasi Gergken lzin w

Imll i.'uruml-an:l-a yapulan ara;‘tlrrna ve mn!l-erneler neticesiide, tasinmar icin alinmas gereken tom
vasal belge wve mlgilerin mevout oldufiu, vasal gerekldiklerin de ywerine getirildifi gbrilmistir.
Degerleme taribi itibarnde de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun belunmadig bilgilen
edinilrmilstir.

65 W ikl ] deki Takoyidat ve i er fle ilgh
Konu tasimmazin takyidat incetermes ile ilgil spklamaltar 3.3 baghg altmds werilimsin,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkulin Deferini Dogrudan ve
I i E‘Ikﬂt Hitalikie Herh Bir  Talvidat !I-ulul'l'nn:zl Durumiar  H

Taginmazin deunne Higkin hu rnarl:ldede hﬂdlrtlitltgl dzera herhang] bér slmﬂama vaya ktiama
Bulunmamaktade,

irih'nuine'l' l:l-lerhln Hr‘l'l mjﬂ Bulun !dmulm na Dakr Bil
Degerbeme konusy taginmaz Otel olup, direrinde buluman yapg neticesinde herhangl bir proje
gelistirilmesine yonelik calsma bulunmamaktadar.

6.8 Degertemne Knmsu I.H't Hakiu weys Deyre Milk Haklo lse, Ust Halith:l ve Devre Milk Haklomn

HE-I'IE:I'IIE‘I" Ha Herhn i Blr Em-lrhm ™ Hfm Hail-:‘lnndn B

Degerleme konusu parsel Garlantep Biyvoksehir Beledives!' ne ait olup dzering 30 yiliging 451 hakia
kureimus otel tesisi vardir, Ust hakkana iliskin incelenen resmi stzbesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte
151 hakksimmn 30 yo sQeeli obdugu; irtifak hakkinn Gglnch kisilere devredilebilecegl; sdrenin sonunda
irtifak haklina konu yapinin bedelsiz olarak tasinmaz malikine gececegi; yillik “Ust Hakk® bedefinin,
istetme doneminden (Ccak 2010) baglamak dzere ik 5 yiflik kullamim bedetink bir defada defaten pesin
ddenecektir. Takip eden ikinci bes vl igin %5 arttindacak, bir Gnceki déneme gére 11, wibdan (dahil)
itibaren we 20. wla {dahil) kadar H10 attmlacak wve 21 il (dahil} kalan sire icinde kullanim bedehi bir
gnceki doneme pére %10 arttirilaryk uygulbanacakbr. 50 konusu soelesmeye gare st haklnm
devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktader.

Mat Kurumssl Gayrimenkul Deferleme ve Bamsmanii &5 a0 73
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H-iftﬂ-rhie Llwmlu !.'lFup Elh'nadlﬂl Hil:lnrl:l-a Eﬁrﬂg hﬂ Pmﬂﬂveﬂlnmnslrﬂa I-liuhangiﬂhfsahm L'Ilm
Dimadufy Hakkinda Gards

Degerlerme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fill kullansm sekli birbiriybe uyombudur,
Gayrimenkul Yatnm Ortaklan igin 11-48.1 sawnh “Gayrimenku! Yatnim Ortakbklarma iliskin Esaslar
Teblig nin  7.boliim 22Z.maddesi Lfikrasimin (¢} bendi |Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
mikivetlerindeki arsa ve arazilerin yvan: sira, hasdat paylagerm veva kat karggi arsa satip sdzlesmeler
shdettigi baska kigilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Gst hakk
tesis ettirmek surethile yvaurim yapabilirier, Yapiacak sozlesme hiskiimleri gergevesinde bir veya birden
fazla tarafia ortak bir sekilde yoritilecek projelerde, ortakhk lehine miilkiyet edinme amac yok ise
ortaklifizn sézlesmeden dofan hakdarmin Eurnalca wygun gordlecek nitelikte bir teminata baglanmisg
olmati rorunludur, Sétlegmenin karg tarafinen Toplu Konut daresi Baskanki, fler Bankas AS.,
belediyeler e buntann badil ocertakbkian, Istirakler wvefveya yonetim kurubluna aday gésterme
irntivazinin bulundude girketler olmas halinde bu bentte ver adan teminal sarts uyguianmas.” geredi
tasinmazin tapudaki nitelikieriyvie GY0 portfdyonde bulunmasma bir engel odmadif Kanzatine
vardmigtir.

Aynca aynr teblifin 7.b4lom 30.madde 1. wve 2 fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse ebmek amacivla kullandan rehin kayds oldufu ve ipotek malikinin tkfen
GYD A% oldugu gémilmos ve bu durumdan kaynakh da GYO portfiyinde bulunmamina engel
cdrnadsfiina kanaat getiriinistir,

7. FONUC

7.1 Sorumiu Degerlerne Uzmaninin Sonug Cimilesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklsfi A5 nin talebi Gzerine; Gazianteg 1N, Sehitkamil ligesi,
Yaprak Mahablesi, 5020 ada 2 Parsetde bubunan tasinmazin adil phvasa deferinin Tirk Liras) cinginden
tespitine yanelik SEE mevzuah kapsanunda asgari unsurlan iceren bu deferlema raporu tarafimizca
hanirlanmigtic,

Tarafirmizca isleme alindgdi tarihbeki defierleme konusu taginmararen Pivasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde we bulunduegu bolge penefinde yapilan inceleme ve arastrma e resmi kurom we
kurulugiardan edinilen belge ve bilgl dofrultusunda olugan kanaat, ilcenin ve bilgenin gadisme trend,
gayrimerkuliin imar durumu we vamlasma sartlare e kullanim fonkskonu, arsanem alanr, geometrik
wekli, topofrafve duremu, bulundulis muhitin seraf ve ehemmiyetl, ¢evresinin tesakkdl tarm lle sehir
merkezi e bilgesindeki merkezi konumiara alan mesafesd, ana yola, bulvara veva caddeye alan
cephesi, ulagim ve cewvre gzellikler, mevcut ekonomik sartlar gibl tim fakeorier dikkate ahnarak,
bulundugu muhite gére alei bulup bularmayvacage bulrmasi halinde nispel derecesi gika kiymet ylikseltic
ve kiymet distriicd muspet menfi tim faktorier goz dndnde bulundurularak yapdmistr.

et Kuromsal Gayrimerkul Degerfame ve Bansgmaniik 4.5 S0 |93
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1.2 Nihai Deger Takdiri

Tagnmaza deger verilicken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen clumiu ve olumsuz tim
ethenber dikkate abnmigtir. Yaplan incelemeter neticesinde wlagilan verider ve kullandan yintemlerin
sonuglan anlambh sekilde neticelenmestir,

Tagmmazmn bulundudu bdlge ve konumlandigi lokasyon deelinde, kullanem amag we kapsami
dogrultusunda, tapu nitel ve fildi niteligi dikkate abnarak piyasa degerini daha dofru gosterdigi
gerekieyle pazar yintemi neticesinde elde edilen 2onug nihai deger olarak takdic editmistir, Béylelikhe;

Taginmazin deferieme tarihi tibarivle Gelir Yontemi'ne gdre kanaal getirthen ve takdic edilen msvout
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 324.190.000,00 TL ve Yazyla OgyilzyirmidSrtmilyonyilzdoksanbin Tirk Uras:'dir.

Taganimazin yillik kira bedeli: 21.800.000,00 TL olarak belirlenmistir.

Rapor Tarihi z?.mzml

Taginmaz Degeri (KDV Harig) 324.190.000,00 %
Taginmaz Degeri (KDV Dahil} 382,544, 200,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Harig) 11.515.000,00 €
Taginmaz Degen (KDV Dahil) 13.587.700,00 €
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 21.400.000,00 &
Taginmaz Yillk Kira Degeri (KD Dahil) 25.252.000,00 &
Tagmmaz Yilk Kira Deferi (KDV Harig) TE0.000,00 €
Tagiewnaz Yillik Kira Digeri KDV Dahil) 896 800,00 £

1. Tespit edilen bu degerler tagmmmazin pegin satisina yoneliktir

2. Nihai deger, KDV Hari defer ifade ader.

3. |5 bu rapor, eklerivie bir biitindar,

4, Mihat deger takdirl, raporun igeriginden aen tutulamaz

5 Degerleme tarihi ibariyle TOMB Déviy Aleg Kury 15:25,8231 71 we LAvro: 28,1540 TLdir,

Burak BARIS Haci Gokcehan S0OMER Erdeniz BALIKCIDGLU

Degerbeme Lzimam Kantrabir —  Sorumiu Deferleme ani

SPK Lizans No: 406713 SPK Lisans Mo: SPK Lisans
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin agagdaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

*  Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tom bilgiler cercevesinde dogrudur,

= Rapor edilen analz, fikir ve sonuglar, sadece balirtilen varsayimlar ve kogullarla ssnorsdir.

v Rapor, tarafse ve Savargisiz profesvonel analiz, fikic ve sonuckardan olugmaktadir,

= Raporun konusenu olusturan gayrimenkul ile meyout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

= Bu raporun kKonosunu  olosturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla igil hichir Gnyargimio
bulunrmarnaktadr.

*  Uzman olarak wermis oldugumuz hizmet karsifif dcoret, raporun herhangl bir BEldmidne bagh
dedildir.

= [Dagerlerme ahlaki kural ve performans standartlanna gore perceklastiriimistir.

»  Deferlene Uzman(lary mesieki agitim sartlanna halz bulunmaktadir.

*  Degerleme Uzmamilar), gayrimenkulin veri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Hapor konusy midlk, kisisel olarak denetlenmis ve llgili resmi kururnlarda gerekdi incelemeler
yapilmgtar,

»  FAapor iceriiinde belirtiten Deferieme Uzmani/Deferleme Uzmankaninin harkcinde hin; kimsenin b
raporun hariclanmasinda mesleki bir yacdsmi bulunmarmakiadir,

* Calisma, lg gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas Defierlame
Standartlan’'ng uygun okarak raporanmigtr.

= iy bu rapor, milgteri talebine tzel olarak hanrlanmigtir. ilgilisi ve hanrlaniy amat diganda
3.zaheslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltlamaz,

5. RAPOR EKLERI

B Takyidal Balgalen,

& Resmi Belgelar,
& Taginmaz Garselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Measieki Tecribe Beigeleri
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