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| Istanbul |5, Zeytinburno licesi, Kazlicesme Mahaliesi, 774 ada 55 Parselde kain
Degerleme Konusy ve | TEMIN+12 NORMAL KATLI OTEL BINASI ILE ZEMIN+7 NORPAL KATLI OTEL

Kapsam BINASI VE ARSASI vasifli taginmazim ‘Ust (ingaat) Hakkinin® 27.06.2023 tarihh
| adil piyasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespiti. |

A 5 b rapaor, Seksen Beg (8%) sayfadan chugmaktadir ve eklerivie bir batdnddr.

A By Rapor, Secmaye Pheasas Kurulu'mun W-62.3 sand “Sermaye Pryasasinda Faaliyette Bubsnacak Gayenenkul
Defierieme Kuruluslan Hakkinda Teblig" hitkdmler: ile bu tebig ekinde yer alen “Degerleme Raporlennda Bulunmas |
Gerelken fagar] Hususlar' cergmeesinds Tebligin 1 inc maddesi Kinci Meires kapsaminga hanrfanmestr,
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Akfen Gayrimenkul ¥atmm Oriaklegh 8.5

Chzel 2023-54% / 27.06.2023 |

Bu rapor, misterd talebi dzerine belictilen kayitta bulunan ﬁ'g'rin‘rmhuiﬁni
deferdeme tarihindeki pivasa kogullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda |

! ve kapsami gincel pivasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzaat: kapsammda kullanmilmak
tizers, ilgili tebligde befirtilen esaslar cergevesinde harrlanmigtie.

| Taginmazin Acik Kazhgesme Mahallesi, Haramidere Caddesi — Ibis Otel No: 5-7 Zeytimburnu -

E Adresi ISTANBUL

| Tapu Kayit Bilgisi

- istanbul ili, Zeytinburnu licesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 55 Parsel "ZEMIN+12 |
! NORMAL KATLI OTEL BIMASHILE ZEMIN+7 NORMAL KATLI DTEL BINASI VE ARSAS
| vasifl taginmar.

Faili Kullanimi
[Mevcut Durumu]

Rapora konu taginmazkar otel olarak kullamilmaktade

Imar Blurymu

S e =

! S5z konusu parsel 15062007 tarihli 171000 &icekli Atakoy Turizm Merkezi
! Zeviinburnu Kismi Uygulama imar Plam kapsammda Tercihli Kuliamm Alaninda yer
almakta olup Emsal: 2,00 Hrmax: 45.5m — 55,5m kojullanna sship olup bina |
ylksakiigh igin silbet cnay abinmas: gerekmektedir. Parselin kamusal alana terk
bulunmarmaktadiv,

L

Eisuklilik Hali {Yikom
vh elumsuz karar,

| sk vt k d f Tasinmann  tapy  kaydinda  keithldke olustursbiecek  herhangi  bir  kayit
abit, tutanak, 0ava | pulenmamaktadi,
| viya tasarrufa engel | |
| durumiar}
| i A — J
p ' i 1.797.630.000,00 TL
Blyasy Daferl {BirmilyaryediylzdoksanyedimilyonaltiyiizotuzbinTark Lirasi}
w 2,121,203, 400,00 TL
iyasa D i
|
Aciklama Degerlerme sdrecint olumsuz etkileyecek bir dursm olugmamigtir.
| |
Raparu Burak Bars= 5PK Lisans Mo: 406713
Hazirlayanlar | Raci Gakeehan SONER ~ SPK Lisans No: 404622
sorumly Degerleme | o .0 palINCIOBLL — SPK Lisans No: 401418
Niman
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1. RAPOR BiLGILER]

1.1 Dejierieme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Mumaras:
567 kanusn wemin dederleme calgmalan séelegme tariht itbaryle baglamig olup 26.06. 2023 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-549 rapor numarasngla nihai
ragor akarak tamamianmistie

1.2 Degerlemenin Amac
Bu ragor, Akfen Gayrimenkul Yatarsm Ortaklig A.5 nin talebi Gzerine; Istanbul I, Zevtinburnu figesd,
Kazhpesme Mahallesi, 774 ada 55 Parsel dzerindeki otel “Ust (insaat) Hakkimn" adil piyasa degerinin
Tork Liras: cinsinden tespitine yonalik hazedanan Gayrimenkul Degerieme Raporu'dur, Degerlemenin
armac, tacaflar araginda imzalanan sozlesmede de belictbldifi Udzere, bikgtlerl verilen taginmazm deger
tespiti amacryla pazar degerini igeren degerleme riporunun hatirlanmasidir

1.3 Rapor Kapsam [SPK Mevzuat Kapsaminda Olup Olmadifi}

Bu Rapor, Sermaye Pivasasn Kurulu'nun =623 sayih “Sermaye Pivasasmda Faalipette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Euruluslan Hakkinda Teblig” hokomler e bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmas Gereken Asgart Hususlar™ cerpevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinecl fikrasi “Sermaye piyasasinds goyrimenkul dederleme fooliyeli; sermaye pipasas: mevisbng fobi
ortiok arfekikiar, raecdor ve serrmape pasas kurumiarnn, ssrmole plyasas mevzuot kapsomndoki
isfemlerine konw clon goyrimenkullerinin, geyrimenku] projelerinin vews goyrimenkuiens badl hok ve
feryaalarn belli bir tarifteki muhtemel dederinin Kurdd diizenlemelen ve Kurulca kobol edilen degerlenre
stondartior perpevesinde bodums ve forgfsr olorok tokdlr ediimesinl fode eder.” kapsamunda
hazirdanmgtir:

1.4 Dayanak Sérlesme Tarih ve Mumarasi
Akfen Gayrimenkul ¥atimm Ortakig 8.5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degereme ve Bangmanlik A%,
arasinda 30.05%.2023 tarthinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Ha nlar we Sorurmiu Uzmar
I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerlemne Uzmarm Bursk Bang tarafindan barirlanme, Gayrimenkul
Degerlerne Uzmai Racl Gakeehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Soremlu Degerleme Lizman)
Erdeniz BALIKCIOGLL tarafindan onaylanmegtir,

iligkin Bilgilar
Deferheme konwse gayrimenkal icin sirketimiz tarafindan;

*31.12.2021 tarihinde, Orel 2021-1786 rapor na ile 637.060.000,00 TL - 43.390.000 Avro defier

takdir edilmistir.

*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-607 rapor no ile 850,160.000,00 TL - 48.970.000 Avro deger takdir
adilmistir,

*31.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1198 rapor no ile 1,181.640,000,00 TL = 59.275.000 Avro deger
takdir edilmigtir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanhiik &.5 £ | B
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2.1 Mﬂi!m!ui "I"i.ﬂill'l E'rka’t ﬂilﬂﬂ'rwe Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkal degerleme ve danigmanlik hizmetl vermek drere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulusnan
cirketimiz NET Kurumsal Gayrinvenkul Degerleme ve Damgmanhik A%, Sermage Plyasas) Kurulu' nun
Serd: VI, Mo:35 sanh teblifi uyannca Kasim 2009°da “Kurul Ustesine” almmistsr. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk DOzenleme we Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih we 20855 sayili karan jbe

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degeremesi™
hizrmeti verme yetkisi almisir.

Sermaye : 6.000.000 TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 2 0312 457 00 61 Phx

E-Posta /Web  : info@netgd.com.tr_ www.onetgd.com.tr

Adras . Ernniyet bahalles! Siir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

Sirket Unvam  : Akfen Gayvrimenkul Yatirin Oriakhi A%,
ik Biyikdere cd. Noc201 C Blok Kat-E Levent-stanbul
Sirkel Amacr Sermaye Pigasas Kurglu' nun Gagrirenkuel Yatirim Ortakliklanna iliskin

dizenlemeberinde yazh amag ve konularla igtigal etmek

Sermaya 2 13060, 000 00 TL
Telafan 1 0212371 87 00
E-Pasta i wargy abfe gy com. e

14 hu rapiar, Al:ien G.:l,.lrlmenku{ ‘f.atlrlm :‘_‘Htai:tﬁl f nln taiehl tzerine Istanbul i, Zeytinburmu Hges,
Kazligegme Mahallesi, 774 ada 55 Parselde kain ‘ZEMIN+12 NORMAL KATLI OTEL BIMNASH ILE ZEMIN+T
MORMAL KATLI OTEL BENASI VE ARSASI ve nitelikli ana tasinmaznin ve 'KIRKDOKUZ YIL SURE |LE
ALTIVUZDORT SAHIFEDEKE YEDIYUZYETMISDORT ADA ELLIBES PARSEL LZERINDE UST HAKKY vasifli (st
hakkmin adil piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazwrianmistir. Misteri tarafindan
herhangl bir sindrlama getirilmemistir.

2.4 igin Kapsaon
Isim kapsam, SPE mevzuat: kapsamenda ve asgari unsurlar gerpevesinde misterinin degerlemesini

talep ettifi tapu bilgllerine Stinaden degereme raposunun hanrlanarak misteriye slak imzah sekiide
teskim edilmesidir,

S

bet Edrumsal Gayrimenkol Degarleme ve Bamsmanlik 4.3 Tl &6
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3. GAYRIMEMKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkili Hakkinda Bilgiler

Rapara kong gayrimenkul; istanbul ill, Feytinburnu iflgesi, Kazhcesme Mahallesi, Kennedy Caddesi Mo:
E6S1 posta adresine 1809177585 LIAVT Mumarass ile kayith Movotel ve 56 posta adresine 31037257
LANT Mumarasi ile kayith ibis Hotel'dir. Taginmazlar bdlgenin ana arteri olan Kennedy Caddesing
cephefi sekilde konumludur. Taginmadlar, Keanedy Caddesi Grerinde Zeytinburmu  yoninde
Berlenirken, Avrasya TOnel Cilkigini vaklasik 6, 5%km gactikten sonra, sagda konumdudur. Otelg wlesm
bélgenin ana arteri olan Kennedy Grerinden gegen toph tagima araclan ve dzel araclar e rahathkla
saglanabilmektedir. Tasmmazin yvakm cevresi konut, blro ve isyeri nitelikli geligimini sordirmektedi.
Tasinmar sehir merkezinde yakin konumda yver almakta olup Atatirk Havaliman ve istanbul Sur g,
guzergahinda olmas: sebebiyle i ve gezi turizmi agsmdan avantaph duremdadi

-

Ruurdlnatlar. Enkemn: 11 ﬂﬂ?E Boylam: 28 6643

B,
-




r
-
1 []

“.___q. u- ' 1 H___L“”"'. iy

TR A e : - Ml
”IJ.-l.' el q .‘ .I:I:g-'g‘.::; |:II.¢ ) - q_‘ll B m i .

ey —
el - o
1
g g o
{ime=—y

< ‘- o s gt s w.‘. q.-‘-\.j‘-p._*

== 5 T e

Yo L Dt ew Dot e

.m,_,q.'

L B

Ties

-
1P Lo P B T

Maiag Wivgs S

et Xurumsal Gayrimenikul Deferleme ve Darngman ik A5




3.2 Gayrimenkubiin Tapu Kayrthan
Ana Ta Tapu Ka

fL—HCE : ISTANBUL - ZEYTINBURNU
MAHALLE — KOV - MEVKII : ZEXTINBURNU MAHALLES / SAHILYOLU MEVEL
CILT - SA¥FA NO < 74604
ADA, - PARSEL 2 7T4/55
YUZOLCUM ;1172000 m*

: ZEMIN+12 NORMAL KATLI OTEL BINASI ILE ZEMIN+7
ANA TASINMAZ NITELIGH NORMAL KATL GTEL BINASI VE ARSASI
TASINMAZ ID : 21927150
MALIK - HISSE : MALIVE HAZINES! (1/1)
EDINME SEBEB ; : . --
TARIHYEVMINE : Kadastro Parselinde Birlegtirme = 31.00.2003 - 650

Ust Hakio Tapu Kayds Bilgiteri

iL = ILGE - ISTANBLIL - ZEYTINBLIRNU
MAHALLE — KOY - MEVKI : KAZLICESME MAHALLES! [ SAHILYOLU MEVEI]
CILT - SAYFA NG L 7/610
ADA - PARSEL : 774/55
yUzOLCUN :

. KIRKDOKUZ YIL SURE ILE ALTIVUZDORT SAHIFEDEK
ANA TASINMAZ NITELIGI YEDIYLZYETMISDORT ADA ELLIBES PARSEL UZERINDE ST

HAKE
TASINMAZ ID 1321473564

: ¢ AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANCNIM

ALK - S SERKETI (1/1)
frfﬂﬂgfaﬁé : Tizel Kigtliklerin Oman Deisikiigi - 02.09.2008 - 11620

et Koromsal Gayrimenku! Degerleme ve-Danismanlik 4.5
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Web Tapu portaidan elektronik ortamda alinan ve rapor ekingde ver alan Tapu Kayit Belgesi'ne gore
tafanmaz Gzeringde asa@ida ver alan takyidatiar bulunmaktadir.

Bevanlar Hanesinde:

4.12.2003 TARIH 6550 YEVMIYE ILE TESIS EDILEN UST HAKKL 16.YIL 1.AY 3.GON SURE UZATILARAK
22122067 TARIHINE CIKARILMISTIR. { Sablon; Diger) (29.05.2019 tarih 7354 yevmiye) (Masterek)
TASINMAZIN CINSI ZEMIN+1Z NORMAL KATLI OTEL BINASI ILE ZEMIN =7 NORMAL KATLI OTEL BINASH
VE ARSAS| DLARAK DEGISTIRILMISTIR. ( Sablon: Difer) (13.06.2011 tarik 6853 yevmiye ile.) (akfen
GYO'ya ait dst hakk fizerinde)

03.9.2008 GUN, 11096 YEVMIYE NOLU AKIT TABLOSUNDA GORULDUGH GIB| UST HAKKI ILE ILGIL
RESMI SENET DEGISIKLIGH YAPILMISTIR.03.9. 2008 TARIH YEV:11096( Sablon: Diger) (03.09.2008 tarih
11096 yewmive ibe.] {Misterek)

Lerhler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikeatlefiyetier Hanesinde:

-A-HAKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE A5 LEHINE 45 ¥IL MUDDETLE MUSTAKIL VE Dalni
MITELIKTE UST HAKKI 610 SAHIFEYE TESCIL EDILMISTIRL04/12/2003 TARIH 6650 YEVMIYE ILE TESIS
EDILEM (ST HAKKINA 16.¥IL 1.AY 3.GUN SURE UZATIMI EXLENMEK SURETIYLE 22.12.7067 TARIHINE
KADAR SURE UZATILMISTIR. TASINMAZIN UZERINDE BULLUMAN TESISLERIN ICERISINDEKT 3 ADET TICARI
UNITEDEN ISTANBUL IMAR YONETMELIGININ 13,05 MADDESINE DAYAMILARAK HAZIRLANAN ONAYLI
INSAAT PROJESINE GORE OLUSTURULAN 2 NOLU TICAR] GNITENIN TASARRUFU MALIYE HAZINESINE
AT OLUPBU UNITE IRTIFAX HAEEl SURESINCE AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLMGL
A.5. TARAFINDAN KULLANILACAKTIR. 29.05.2019 TARIH 7354 YEVMIVE ILE | Sablon: Ust {Ingaat) Hakki)
(14.12.2003 tarth GESO yevmive ile) [Migterek)

Rehinter Hanesinde: (Tamarmi Akfen GYO'ya ait Ust hakks dzerinde)

-CREDIT AVROPE BANK N.V. lehine 173.052.185.00-EUR bedel ile 1/0 dereceden ipotek tesisi.
(28.01.2015 tarih 3407 yevmive ile.)

-CREDIT AVROPE BANK N.V. behine 173.052.185.00-EUR bedel e 2/3 dereceden ipotek tesksi.
(28,0 2005 tarih 3407 yvewmiye (le.)

-CREDIT AVACPE BANE N.V. iehine 173.052 185,00-EUR bedel ile 31 dereceden ipotek tesisi.
(28002005 tarih 3407 yevmiye fle.]

~-CREDIT AVROPE BANK M.V, lehire 173.052.185,00-EUR bedel lle 2/2 dereceden ipotek tesisi,
{28.01.2005 tarlh 3407 yevmive e

JCREDIT AVROPE BANK N.V. lehing 5.000.000,00-EUR bedel ile 2/1 dereceden ipotek tesisi, {D7.09, 2016
tarih 11661 yevmiye ile.)

JCREDIT AVROPE BANK N.V. fehine 20.000.000,00 TL badel e 3/2 dereceden ipatek tesisi, (09.09.2016
tarih L1779 yevmiye ile. |

dana geten degisiklikber, karmulagt by il

Kont tasinmaz 31.03.2003 tarihinde Kadastro Parselinde Birlestirme ilemi ile Malive Hazinesi
miifkiyetine gegrmis olup Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklg Anonim Sirketi lehine 02.09. 2008 tarihli
dst hakke bulunmaktadir. Son g wl igerisinde ahim satima konu olmamestir. imar ve hukukl derumunda

herhangi bir defisiklik bulunmamaktadir:

Mel Kuromyal Gayrimenkpl Degarieme ve Danigmaniik A i1 § Sk



Ne

Ga',.-nrnenlculr.m a-da,.l'par-.u!l hazlm:la h-:nnumu IE',-'tmtlurnu Be!ed:g.resi‘nde yer alan imar paftasndan
tespit edilmistir. S8z konusu parsel 15.08.2007 tarihli /1000 dlcekli Atakfy Turizm Merkezi
Zevtinburnu Kismi Uygulama imar Plan kapsaminda Tercinfi Kullamm alaminda yer almakta olup Emgal;
200 Hmax: 455m — 555m kosullarma sahip olup bing ylksekligl kin siliet onay ahnmas
gerekmektedir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir,

3.6 Gayrimenkul fein Alinmiis Durdurma Kararn, Yikim Karan, Biskli Yap Tespiti Vb Duruomlara Dair
hoiklamalar
567 konmusu gayrimenkoller icin Zeytinburnu Belediyesi imar servisinde yapdan evrak incelemeleri we
sifahi sorgulamatar neticesinde herhangh alinmig olumsuz bir karar vb, bulunmadi@i gorilmidstds.

Konu tasinmaz Malive Hazinesi milkiyetinde alup All:ﬁ!n Gayrimenkul Yatwsm Ortakligh Anondm ket
lehing 29.05% 32019 tarthli resmi senat ite 22,12, 2067 wilna kadar uzatilmig 05t hakk bukenmaktadsr.

3.8 Fi lgin Alinmwg Yap Rubsatlanna, Tadilat Ruhsatianna, ¥a
i Tus izinlerin Alinp
Alpnrmadifing ve 'ru.ﬂ Gargl:HIIH: ﬂ]un Bﬂgd:ﬂn ‘I'iun we Dl;ﬁm Dllrak Mevcut Olup Dimadiin
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasmmaz ipin mevzuat uyannca ahinmas: gereken izinkerin almdi§) ve yasal gerekBligh olan
belgelrin tarm. ve dogru olarak mevout aldugu ghrilmistir,

Mimari Proje; 31.12.2004 tarih onayh

Yeni Yap: Ruhsati: 06.01.2005 tarib 2004/6254 sayly; yol alti: 2 yol Gstil: 13 toplam; 15 kat, 26.372m?
ingaat alar ve 2 adet otel iin tanzem edimistir.

Yap Kullanma lzin Belgesi: 73.02.2007 tarih 2007,/1544 sayili; yol alte: 2 yol Gstd: 13 toplam: 15 kat,
26.372m* ingaat alam ve 2 adet otel igin tanzim edilmistir.

Turlzm isletme Belgesi: 19.08 2002 - 8606

- Mowotel: (198 oda + & Suit +2 Bedensel engelll odasi-422 vatak, 215 kisikk 1. Sinif lokanta, 225 kagikik
cok amagh salon, 70-20-20 kisilk toplant satonlary, calima ofizi, fitness salonu, sauna, buhar odass,
masal odasi (4 adet), satiz Unitesi; agik yiizme havozu, 268 arachk otopark,

- Mg Hotel: 224 oda + 4 Bedensel engelll adasi = 456 yatak, 230 kisilik 1. S lokanta
Igyeri Acma ve Caligma Ruhsaty: 06.03.2007 - 2007/RS-209

F:apmra knnu tasmm.azln yapi dene’tlm hl:metl Hlnklm Yapi Denetim HIII'I"IEﬂEr"i Ltd. Sti firmas:
tarafindan gercekipstiviimigtie, Birikim Yap Denetiny Hizmetleri Ltd. 5t adresi Zuhuratbaba, Incirli Cd.
Mo:45/3, 34147 Bakirkdy/Istanbul’ dur.

.

!
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4z i proj kin pddugung v
durumunda bulunacak defierin farkls olabllecegiine iliskin agklama

Sdz konusu parsel dzerinde cins degisikligh vapidmig, otel olarak kullanidan 2 adet yaps bulunmaktadar.
Degerlerne, bu tasinmazlar icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeve ve yasal evrakiara dair
vapilmister. Farkl bir proje degerlemesi vapilmamigr,

3.11 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

S konusu gayrimenkyle ait Ener]l Kimilk Belgesi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULON FIZiki OZELLIKLER]
4.1 Gayrimenkulin Bul in Anali

[stanbul; Yenikapsda Aviupa ile Asva kitalan arasinda kSpri gorevi géren, bunlarin bivbirine en gok
vaklastif ki wg Gzerinde kurubmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalea, Axva kitasinda lse
Kocaeli; gineyden Marmara ve Bursa, gineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan ¥Kirklareli ile gevrifidir.
Sehrin adin aldf ve Halic ite Marmara arasinda kalan yanmada Gzerinde bulunan asil istanbul 253
km?, bitind lse 5712 km® 'dir. Marmara denizindeki Adalar da |stanbul iline dahildir, istanbul
cewresinin bitki Gridsn, Akdeniz iklimi bitkiderini andirr. Bolgade en cok gérdlen bitki whrl makidir. Bu
hitkiler wzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmastur, Fakat iklimin Srelfigi dalayis ile tepeler
ceplak degildic. Yer yer girilen grmanbik alanlarin en anemlisi kentin 20 kme kuzeyindeki Beigrad
Ormani'dir. Istanbul linde bliyik akarsu yaktur,

Csmanl Imparatorufu’ nun
1453te  kenti  fethetmesinin
ardindan, sehbr, yaklasik bes asir
boyunda Dsmankh
i F‘t._' imparatoriugu’na baskentlik

el vapmiy  we  Tlrkler tarafindan
*lstaniul” alarak ambmaya
bastanmuster. Bugln, istanbul, artik
baskent olmasa da, hila gelien
ilkenin. en biriik sehridir. Bogaz
gevresindeki konumu, istanbufu,
Asya we Avrupa arasinda bir kbpro yapmaktadir. Befazici ve Halig e kent yerlegimini gekiflendiren
topogirafyas:, ‘sehrin en Snemli sembollerinden biri olan siluetini tanemlar. istanbul'un tarihi ve
dolayisivla kiltirh, mimarisinde gorOlebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu'yu bir araya getirmektedin
Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarmc ve Cemberlitag gibl Roma Ddnemi kalintilar ve ayrica Cenevizliler
tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tansmlayan, Bizans we
Dsmanh vaplarider, Bizans yapilar arasinda en dnde gelenl, yaklastk 1500 wil boyunca ddnyanin &n
onemli anit olarak ayakta duran Avasofya'der, Giiniimizde Ayasofra, miize alarak zivarete aqikt.
Osmanh yapalari arasinda ise asirlar boyunca Osmanl sultanlarinin meskeni ve yénetim merkezi olarak
kullanilan Topkapr Saray), Sultanabmet Camil, Sideymaniye Camil, gindmize de ulagmig ticaret
gelenegdinin yasatiidif Kapalsgars: we Misir Cargisi; kentin kiltining ve kimligini tanimiayan anitardar.
istanbal un kiltirel miras alanianmin ulustararas Snemi, UNESCO Diinya Miras Listes{'nde "istanbul un
Tarihi Alanlar™ bagligl Iperisinde kendilerine yer verilerek tanmmstor. istanbul aym tamanda modem
bir sehirdic, Trkive nin kersal bolgelerinden istanbul'a yoneben ig goc ke sehrinnifusu son yillarda ciddi
sekibde artmuster. Bugin Istanbul, Torkive nin toplam nifusunun yiazde 20°5ine ey sabiphifl vapmakta,
GSYH nin yiizde 22'sini ve vergi gelirierinin ylizde 40°m Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratic ve kiltirel
endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamam, istanbul'da bulunmaktadr,
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Turkiye'de gerceklestirilen mize
ziyaretlerinin yaklagk olarak yasis
(ylizde 449), kittdiral
performanstann e ylhzde 30w
istanbul'da hayata gegirilmektedir.
stanbul'vn  cafdas  kdltird  de
gittikce daha gok gt fekmektedir.
2010 wilinda  Avrups  Kiltie
Baskenti olan Istanbulun gl
yonleri “artan refahi, Torkiye'nin
kijltiirel wa turistik fideri ve Gnclsd
olarak konumu, sanat ve klltore
karsi artan ilgi we hepsinden
anamlisi geng ve dmamik ndfusudur”.

Zeytinburnu licesi hakknda: Zeytinburnu, [stanbul linin biricesidic. 1 Eylil 1957 tarihinde ilce
olmugtur, Trakya mn gineydogusunda, Catalca yarmadasinim, Marmars Deniziing bakan
yarmaciarimin, bu denizle birlastigl yerdedir. Tarini yanmada ile surlaria ayrilmss, E-5 karayeluna sinir ve
havalirmanina 1520 dakikabik mesafededic, Bu sebeple stanbul'un dsar acilan dnemil biv penceresidir,
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda BEylpsuitan, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Géngdren, Bakirkdy,
kurevbatinmda Esenber, gineyinde Be Marmara Denizl'yle cevrilkdir,

Gondmizde, Zeytinburnu ilcest
13 mahalleden oluyep, Hiede
kiy werlesimi  yokter. fHpede
toplam 58 cadde ile 971 sokak
bulunur. lienin ana caddasi 58.
Bubvar adl, trafifde tek yinlld agik
caddedir.  llgede  caddeler
genellikle numara ile adiandmilir.
ligedeki stz edilmesi gereken bir
digier yap Ofbvium Outlet Center
alpveris  merkezidir. Hosde 3
adet vakif Gnivarsitesinin

—— yierleskesi  varde, BunlarYeni
Yizyil Ontversitesi Or. Azmi Ofuoglu Yerleskesi, Fatin Soltan Mehmet Vakif Universitesi Topkam
yerleskesi  ve Mog  Universitesi Saglk  Bilimleri  KampisGdar: Fatih - Sultan  Mehmet  Vakid
Universitesi Topkags. yerleskasi  Yenikapl Mevlevihanesidir, 27 Subat 2014 tarihinde Birwni
Universitesi 2evtinburmu sinirtar icerisinde kurulmostur. llcenin nifuse 292 616 kisiden olusmalktadir.
B niifus, 145.227 arkek e 147,380 kadindan olugmaktadir, Yikrde odiarak
ine: WA 63 erkek, %50.37 kadindir.

ISTANBUL | ZEYTINBURNU

Nofus: 15.907.951

G- 292516

Ziggtinbuwrmas nifusy 2022 yina gire 192,618

g

ki i PP O ) s i T 3T dneemn
et nifonu SIFT e e 13 50T BT

B b T.B52 B30 stimn v 7 03401 Baramian chugerantass Bui nilhis. TESRIT ericey vk 147 30 kncindan ofuimakiage
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Tiirkiyve'de ikamet eden nifus, 31 Arald 2022 tarihi itibarylp bir Sncekiyla gore 599 bin 280 kisi artarak
&5 milyon 279 bin 553 kisiye ulast. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nikfus 4.2

rvilyon 575 ban 441 kish oldu. Dger bir ifadeyle toplam nofusun 5650,1%01 erkekber, %49.9unu ise
kadiniar alusturdu.

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TIFE yillie definim sanian %) Haziran 2031
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TUFE deki (2003=100) degigirn 2023 yili Haziran ayinda bir neeki aya gore %3,92, bir dncekiyilin Aralik
aymna gre %1977, bir onceki ywhn aym ayina gore %38,21 ve on iki aylk ortalamalara gore %59,95
olarak gerceklestl. Bl Bnocekiyvihin ayn: ayina pore en az artis ghsieren ana grup %14,76 ile kenut ohdu.
Buna karsehk, bir Gnoeki vilm ayme ayma gére artisin en yiksek oldufu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibanyla 2023 ydi Hazlran snnda bir Sncekl ayva gore en az arts
gésteren ana grup %121 ik sadlik oddu. Buna karpibk, 2023 yil Haziran ayinda bir Gnoeki aya gore
artisin en yiksek oldufu ana grup e %11,13 ik alkolk icecekler ve titdn oldu. Islenmemis gida
arinlers, enerji, alkolld ickiler ve tithn ile altn harip TUFE deki degigem, 2023 yih Hazivan ayinda bir
anceki aya giee %345, bir dncekiyiin Aralk avina gore %2364, bir Bnceki yilin ayniayena ghre W46, 63
ve on ik aylkk orialamalzra gore %59, 18 olarak gerpeklasti. (TUIK.)
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&80 son 5 yillik taketicl fivat endeksi grafifi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yib itibariyle enflasyon
arani villik bazda Misan ayina Eadar antalarma 2,3 seviveleringde iken Misan ayi He birlkte ciddl disas
gostermis olup, bu oran %0,5 attena kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram by
avdan itibaren sorekhi arty phstererak 9,1 sevivelerine kadar gelmistic. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
dlsis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 sevivesine gelmistic

G5Y E

GETH Dirylirvel Trdfaen, I, Corgra b Exbe-Brala, 2027
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L) m LY a
X H- ]
e gy e g i 0 e e e wga regd iRy —— [ g ca b il A SN e g

GEYH'yl olugturan faaliyetler incelendifinde; 2022 yilinda bir dncekl yrla gore zincirlenmig hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetler toplam katma dederi %218, hizmet faallyetleri %117,
meslekl, idarl we destek hizmet faaliyetber: %89, bitgi ve iletisim faaltyetleri %87, difer hipmet
faaliyetien %5,8, kamu yanetimi, efitim, insan sl ve sosyal hizmet Faaliyvetler! %4,8, gayrimenkul
faaliyetieri %4,3, sanayi %3.3 ve tanim sekttnl %0,6 artt. Ingaat sektbri ise %8.4 azaldy, Meviim ve
takvim etkiberinden anindindmig GSYH zincirdenmis hacim endekzl, bir éncekl geyrefie gore 20,9 artty.
Takvim. etkisinden apindiridme GSYH zincirtenmis bacim endeksi, 2022 yib dérdined ceyreginde bie
ancekl wiln ayni ceyvraginge ghre %35 artte. Cretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igh Hasifa tahmini, 2022
yilinin dérdined ceyreginde cari faatlaria bir Snceki yilm ayn gEpeegine ghre %1062 artarak 4 trilyon
BO0 mikyar 717 milyon TL oldu, GSYH'nin ddrdincd cevrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bannda 262
milyar 669 milyon alarak gerceklesti, (TUIK)
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Yaklagik son 10 wilkk dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.peyregive birlikte artisa geomis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelering
wlasmigtic, Daha sonra digis edifimine girmig olup rapor tarihi itbariyke ortalama %10 saviyelerindedir
{Grafik: Bloomberght.com)

e —_—

Yaklagik son 10 wlhk donemde USD 10 yllk MBS olan tabwil oranlan ortalama 2% sevivelerinds
seyrederken 2019 y son ceyregivle birlikte ciddi disglse gecerak 1,5% ve altr seviyelare inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar. gerilemistic. Bu-sirecten sonra arty gostererek ilerlemig ve rapor tarihd
itibariyle ortalama %3, 50 sevivelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com])
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019 yill Mayis ayi ite birlikke Euro 10 yellsk Alman Tahvili ise _ﬂ'ﬁn altina inmig alup 2021 ve 2022 yhnda
pozitif yiinde devam etmigtir. Artig son donemlerde dalkgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)
Referans Faiz Oran Defisimi;

! TLEEF Tlaun

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamassyla hazirlanmig
yukandaki grafik ylara gére TR referans faiz oranlarine gastermektedir. 2023 ylinda goraldigi Grere

TR yillik referans faiz oram son donemierde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,

L ey S

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla haznclanmig yukaridaki grafik
pillara gére USD referans fair oraniann gostermektadis. USD 12 aybk referans falz orani 30.
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itibariyte 0,5% seviyesindedir. 2022 ywhnda goribdOfl drare USD referans faix oram Misan ayndan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihl itthard ibe %505 sevivesing ylkselnigtir,

4 TCMB ve FED Faiz Oran Defisimi;

y | |
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan apklanan son verilere gore fakz oran 8,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahinda degisen bu oran 2018 Mays ay itibariyle 20,00%
seviyess (irerlerine kadar qikmis, 2020 itibariyle 10,00% altsna dismistic. Aralik aymdan itibaren %14
olarak befirlenmig ve tzun sire bu seyirde devam etmetic. 2021 Agustos ay itibari e diglise gecmis
olup rapor tarihi itibariyle %15,00 seviyesindedir.
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AB.D Merke: Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere ghre faiz orams 5,00% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelering kadar gkmghen, faiz oram 2022 itibariyle kademeli ddgerek 0,50% altina
gelmigtir. Nisan ay itibariyle tekear artiga gegmis olup ginGmiz itibari ite 5,25% seviyesindedir.
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0 Tiirkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Seltéril;

Tirkive genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir Snceki yihin ayni ayina gare %356 azalarak 85 bin
652 oldu, Konut satislarinda Istanbul 13 bin 244 konut sati ve %163 ile en yiksek paya sahip oldu,
Satig sayilanna ghre tanbuly 10 bin konut sati ve %117 pay (ke Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
85 8 pay ihe izmir izledd, Konut satis savisinin en az abdufu iBer srasiyla 22 konut e Ardahan ve Hakkard,
53 konut ile Bayburt oldu, (TURK)

Fomiil sarga. Kises 2023
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Turkive genelinde ipotekll konut satislan Nisan ayinda bir dnceks yibin ayme ayina gére %320 azalig
gostererek 21 bin 769 oldu, Toplam kenut satigian iginde ipotekll satslann pay %254 olarak
gerpekiesth. Ocak-Nisan doneminde gerceklesen ipotekli konut sategdan ise bir Gnceki ylin ayni
donemine gore %19,7 azalgla B0 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satrslann 7 bin 38875; Ocak-Nisan
donemindeki ipotekli satistarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklestl. |TUIK)
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Tirkiye genslinde ilk el konut satis sayis, Nisan ayinda bir dnceki yilin ayne-ayina gire %26,0 azalarak
26 bin 952 aldu, Toplam konut sateslan iginde ilk el konut satsinm pay %315 oldu. kel konut satiglan
Dcak-MNisan ddneminde ise bir Gnceki yibn ayr ddnemine gére %153 azaligla 110 bin 859 olarak
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Yabancilara vapilan komul satiglar Nisan ayinda bir nceki yihin aym ayina gore %60,3 azalarak 1 bin
557 oldu, Misan ayinda toplam konut satslan icinde yabancilara yapidan konut satgmm pann %30 oldw
Yabancilara yamlan konut satiglannda i siray: bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y srasiyla
792 konut sates ile kstanbul ve 186 konut satgi fle Mersin izled]. {TUlK)
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Befediveler tarafmdan 2022 yibh W_ ceyrafiinde yapt nuhsatt verilen yapitann toplam yozélumi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*si kenut, 11,6 milyon m*'si konut deprve 10,0 milyon m®si ise
oriak kullarirm-alami olarak gerceklestl, {TUK)
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Blr dncekl yilin aym ceyregine gore, 2022wl V. ceyreginde belediveler tarafindan vag rubsati veriten
vapelarin bina sawisi %113, dalre savisi %2, 1 ve vizdlglmi %7, 1 azaldi. [TUIK)
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Belediyeber tarafindan 2022 wili IV, ceyrefinde vap ruhsati verilen yapidanin kulianma amacina gorg en
yilksek yizakim payma 32,8 mityon m? ile iki ve daha fazia dairell Ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izladi, (TUIK)

Ve ratvaan vieBan poplen kulsams smsclrea gore pentiEm pyia IV Ceyreh 211

b v il Te T e
mra
Fai sl e
| ﬁ-_ I T T
: R =™
o ot | v R v befealan
b Epru aiio adie  madaie e
LU Sain burdupar ahetee
Toptar: = pepie'sle fowet brsen
| _— ...
."'x T
= * KTHE w3 WP
F 8 Tril =4 gl Girdk

ik g |l R

htniip ko rreeaTadin daley e simey il
ingaal malnpet endeksi, 2023 yih Mart ayinda bir onceki aya gdre %2,16, bir dnceki yilin aynrayina gore
960,70 artti. Bir Snceki aya gore makieme endeksi 52,31, iggilik endeksi %1, 76 artie. Ayrica bir onoeki
wilin ayni ayina gore malzeme endeksi %48 21, iscilik endeksi % 105,09 artty, (TUIK}
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Bima Insaan maliyet endeksi, bir onceki aya phre %2,04, bir onceki wilin gy ayma gore %662 94 artt,
Bir nceki aya gore maleeme endeksi %2,19, iscilik endeksi % 1,68 artt. Aynca bir onceki ydin ayn apina
ghre makeme endeksi %5049, iscilik endeksi %105, 16 artt, [TLI)
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& Tirkiye'de Turizm Sektéri;

Turizm sektoed, tarihinin en zorlu sireclerinden birini 2020 yilinda yagade. 2020 yibinda uluslararas
yolcu sayes bir Gnceki yila gore yiizde 74 digtd. Sektdrde 2020 yilnda kiiresel olarak 1.3 trilyon dolar
chvarmda bir kayip obdugu belirtilieen bu say, 2009 kiresel ekonomik krlzde yaganan kayiptan 11 kat
daha farla gercekiagtl. Pandeminin turizm sektérd zerindeki dnemli etkileri Gzecine KDV aran: indsrind
saglanirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsls, irtifak hakki, kublanma iz,
yararianma, (lave yararlanma bedeli ve hazlat pay ddemeleri ertelends, Ying istihdam ve piyasadaki
olumsuz etkinm azaltdmas adina: sosyal glvenlik ve i hukuku mevzuatinda cok sayida uygulamada
dizenlemeye gidildi.

Dinva Saglk Orgdtd tarafindan pandemi clarak fan edilen Covid-19 satgim, hprekethilifi biyok algide
kisitladegendan bagta turizm sekini olmak Gzere birgok sektonl olumsuz yonde etkiledi. Bacasiz sanayi
olarak adlandinlan turzm sektdri drelfikle Tirkive gibi biiyik pava sahip aldufu Gikelerde, ekonomi
win bilyiik Gnem tagyor. Covid-19'dan dnce Tlrkiye, turizm sektGrinde pogitif yonde bir edilim
yasamaya devam etti. Torkiye'de 2019 yibnda turizmin gayrisafi milli hasilaya dofrudan katkess 37,5
milyar dolar alarak gerceklest ve 51,9 mikyon ziyaret eden turist sayiss ve 34,5 miljar dolar turi) '
I i
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elde edilen gelir e son 9 yildaki en yiksek rakarnlara ulagn. 2019 yilinda Dlnya Turizm Orgiiti’ne gore
ziyaret eden turist sayst bazinda Dinya'da ilk 10 turizm destinasyonu arasinda yer alde Tiirkiyve'nin
toplam turizm geliri, 2019 yilinda TUIK"e gore bir rekor olarak bir Sncekl seneye gore %17 artigla 34.5
milyar dofara ulaste Kisi bagiortalama harcama 666 dofar, gecelk ortalama harcama ise 68 dotar oldu.
Tiirkiye'yi zivaret eden [urlst sayisi, 2013 yilinda bir dnceki seneye gore %14 artarak 51,9 milyon clarak
gercekiesti. 2019 wibnda 7 milyon zivaretci ile Rusya, Tirkive'ye en ¢ok furist ghnderen Olke oidu.
Alrmanya 5 milyon turist e lstede kingi sivgda yver alirfken, Almanya'yl 2,7 milyon turist ile Bukgaristan,
2,6 mikyon turist (2 Ingilters ve 2,1 milyon turistle iran takip etti.

Tarkive'de Mk Covid-19 vakassmn 11 Mart 2020 tarihinde tespit editmesivie kistlamatar baglad.
Pandeminin baslangs yil olan 2020"de Térkiye’nin toplam turizm gelirl 285 azaligla 12,1 milyar dolara
Tarkive'yl zivaret eden turist savis pandemi sebebiyle perceklesen ucus ve seyahat yasakian sebebiyle
%ES arahsly 158 miyona geriledi Zivaretgiberin %80 yurt dismda ikamet eden yabano zivaretgiler
iken %2051 yurt disinda ikamet eden Tirk vatandaglan oldu, 2020 whnda da Torkiye"ye en cok turist
2,1 milyan kisi ike dngeki yila gore %69,7 azali olsa da Rusya'dan geldi. Rusya'y) 1,2 milyon ziyaretgi ile
Bulgaristan, 1,1 milyon zivaretci ile Almanya, 821 bin riyaretsi ile ingiltere ve 386 bin ziyaretg e iran
taklp etti KoltGr we Turlzm Bakanlf verflerine gdre, 2020 wilmda Tirkive'de yerli ve yabang
zivaretcilerin en cok konakladd ifler srasiyla Antalya, istanbul ve pugla oldu.

Tiirkipe'yi 2020 yilnm ilk geyreginde 5.6 mikvon kisi zivaret efti. 2021 yibnm ik ceyregi dikkate
abndifnda ise %54 azalgla 2,6 milyon zivaretchye wlagild. 2021 yilnin iking geyreginde 4 milyon kiginin
tiyaret etrmesiyhe 2021 yilinen itk yansnda yaklagk 8,6 mityon kisi Thrkive'yi 2hvaret etmis oldu. Tikrkiye
Otelciler Birlfi [TURCE) tarafindan gelen - giden ig we dis hat yoloe trafiginin agiklandig Havalinan)
[statistikleri'ne gore, pandemi Gncesl ve pandemi déneml karsilastinldiginda uluslararasi seyahat
yasaklarinin etkisiyle di hat yolou sayisindaki azalism ic hatta géive daha fazla oldugu gézlemiendi. 2021
yalimieyilk yars bir anceki yelin ilk yvarswla karsifastinkdi@inda ise istanbul' daki havalimantannda i hatta
%15 ve toplaminda %3'FEk bir artis géridorken, dig hatta %5'1k azals gordldi. Antalya Havalimam ve
Mugla'daki havalimaniannda ise 2021 vilmn itk yansinda 2030 vilkmin ilk yansna Kryvasl orellikie dig
hatlar ziyaretgi sayisinda ciddi bir artiy gorildi, 2021 yilinda bir dnceki yila gére hava trafiginde arteg
gordise de 2019 daki seviyeler yakalanamade

TUE verilering gore, 2021 yvilmin [k ceyrefinde 943 dolar olan kisi bas ortalama harcama ikinci
peyrekte 739 dolar cdurken, 2021 yilinem ilk ceyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci
pevrekte 57 dolar oldu. Torkive, son willarda sivasi ve politik gesithi sorunlar sebebiyle turizim
sektorinde farkh donemlerde skintidar yagadi. Difer yandan sakgsnin etkisini artbirmasiyla birlikte
finansal borglann geri Gdemesinin yonetilmesi 2or bir hal ald

Turizm gelirl Temmuz, Afustos we Eyiul aylarindan olusan . geyrekte bir Gnceki whn aym geyregine
pore %271 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dolar oldu. Turizrm gelirinin %14,3'0 Glkemizi ziyaret
eden vurt digi tkametli vatandaglardan alde edildi,

Ziyaretgiter, seyahatierinl bireyvsel olarak veya paket tur araclifiyla organize etmektedirer, Bu ceyrakie
yapuan harcamalarm 12 milyar 562 milyan 557 bin dolanm kigisel harcamalar, 5 mibyar 389 mihyon B804
bin dotarin ise paket tur harcamalan ohesturdu. (KiltEr ve Turizm Bakanhig)
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Turlzm gelir va ziyarat;l sayes, WL Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2022
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Ulkemirden ¢k yapan tivaretgi sayss 2022 ylo 11, ceyredinde bie danceki yilin ayni geyrefine gére %54
-ararak 21 milyon 128 kisi oddu. Zivaretgilerin %11,3'0nd 2 milyon 378 bin 125 kisi ile yurt digenda
ikpmet fden vatandaglar olugturdu,

Bu ceyrekte Dikemizden cikis yapan :varetilerin gecelik ortalama harcamas: 89 dolar oldu. Geceleme
yapan yurt disenda ikamet eden vatandastann gecelik ortalama harcamas ise 62 dolar obdu.

Harcama farkerinin bic onceki yilin aynn donemine gone defigim oranlan (%), BL Qeyrel, 2022
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Bu ceyrekte saflik ve difer harcamalar harig bitdn harcama tirler gegen yilbn aym geyregine gire artil.
Paket tur harcamalan (Ofkemize kalan pay) %1105, spor, efitim, kiftor harcamas %817, ulusiararas:
ulastrrmia harcamas %357 artti
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Bu geyrekte sivaretciler Glkemizi %75, 1 ile en cok “gezi, eflence, sportif ve kifltirel faalyetler” amaciyla
sivaret ettiiking sirada %17 8 ile "akraba ve arkadas zivareti®, Geined sirada ise ile %2,6 ile "aligveris”
yer aldi. Yurt disi ikametli vatandaglar ise Glkemize %645 ile en ¢ok "akraba ve arkadag ziyareti”
amachyla geldi.

Tarizw glderl va yurt digeng thyaret edes valanday sayis, 1L Ceyprek: TemmaEyHii, 2022
Gilrly yopae vatandaglar {Yurt icl icsmani)
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Yot icinde ikamet edip baska Gikeleri zovaret eden vatandaglarimizin harcamatarindan slugan turizm
gideri, gepen wilin dym geyreging ghre %E9,3 artarak 1 milyar 106 milyon 28BS bin dolar olde. Bunun
07 milyon 482 bin dofanm kisisel, 198 milyon 803 bin dodanm = paket tur harcamatan alugturdu.
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Bu ceyrekte yurt digen 2ivaret eden vatandas sayis: bir dnceki ywlin aym geyregine gore %137.3 artarak
2 milyon 72 bin 116 kigi alde. Bunlann kigh bagi ortalama harcamas 534 dolar olarak gergeklegti

L) m

Het Kuromsal Gayrimenke! Degacleme ve Banigmanhk &5 21|86



4.3

4.4

i Exki S Faktbrler
Degerlerne tarihi itibarivie sirec tamamianana kadar gecen siirede, deferieme mlemini olumsuz
etkibeyven veva sinrlayvan herhangi bir faktor olmamistir.

n
Ana G g Gayrime Ozellikleri;

Ara tasnmaz; 11, 720,00 m® yozddcamdne sahip 774 ada 55 parsel Ozerinde insa edilmis olan T adet
otel binasidir. Tagimmazlar cins tahsisine konu olup ruhsat ve iskan belgeberi diizenbenmistir. Parselin
dogu aksmda this Hotel, bats aksinda 52 Movotel olarak kullamlan 2 adet bina konumiu olup bina
oturuma disinda kalan alanfarda haviz ve yesil alan bulunmakta olup &n cephede asfalt serilidic. Parsel,
geometrik olarak yamuk formunda olup siirlan bellidir. Parselin, gliney aksinda yer alan Kennedy
Caddesing yaklagik 215m cephasi bulunmaktadr,

Parselin batr aksinda ver alan ve Novotel cdarak kullanidan taginmaz; 2 badrum + 2emin + 12 normal
kattan olugmakta olup 16.649m" alanldir. Binanin 2. bodrum katinda kapah otopark, 1. bodrum katta
kapal otopark, ofis, camasirhane vb ortak kullanim alankan, 2emin katta; lobi, bekleme alam, restoran
ve toplant salonlan, 1. Katta; masaj saloenlar, sauna, spor salonu, 2. katta 14, 3 ila &, katlarda 205 ger,
T il 12, katlarda 19°ar olmak dzers toplam 208 adet oda mevouttur. Odalann 38°F iletigimii oda, 4'0
engelli odas:, 6 adet suit ve 160 adet standart oda sekiinde tasarfanmstir, Otel dahilinde 4 adet toplant
odas bulunmakiadie. Tasnmaznn odalarmin biyik kismindan genis denlz manzaras mevcuttur
Zeminier, otopark mahallerinde epoksi, zemin katta seramik, kat hollerinde ve odalarda hal kaplama
alup ortak alanlar ve baryolarda seramik kaptamadir. Duvariar, Tdm mahatlierde boyalidir; Tavaniarda
spot aydintatma ve havalandirma sisterni mevcuttur, Binada & adet asansdr bulunmaktadir, Dig cephesi
mantolama bzerine yer yer granit kaplama, yer yer cam givdirmedir,

Parselin bat aksinda yer alan ve lbis Hotel olarak kullanifan tasinmaz; 2 bodrum + zemin + ¥ normal
kattan olusmakia clup 3.723m® alanthic. Binarnm 2. Bodrum katmda kapab ctopark, 1. Bodrum katta
kapah otopark ve mekanik alanlar, zamin katta; lobi, bekleme alam, restoran ve 11 adet oda, 7 normal
katin her birinde 31 adet olmak Gzere toplam 238 adet oda mevoutter.  Odalann 1871 sofabed, 4275
deckbed, 4%'% twing, &'si VIP, 2'si engefli odas: ve 115 adet standart oda seklinde tasarlannriglir.
Tagmmarn odalanmn biyik ksmindan genis deniz manzarasi mevouttur. Zeminler, otopark
mahallerinde epoksl, zemin katta seramik, kat hollerinde ve odalarda hal kaplama olep ortak alankar
v bamyolards seramik kaplarmadir. Duvarkar, Tom mahallerde boyvabider. Tavanlarda spot aydinlatma
we havalandirma sistemni mevcuttur. Binada 6 adet asansdr bulunmaktadie. Dig cephesl mantolama
Gzering yer yer granit kaplama, yer yer cam giydirmedir,

Her iki sielin gdalannda kime, minibar, infermet baglantisy televizyon, telafon, yangin alarm sisbemi,
cesgnons sistemi, elektronik kape kilitbeme sisbemi, Srel kasa, 24 saat oda sends ve kuru temizleme
hizmeti mewcuttur. Tasinmazlarin deferleme gdnd itibariyle bakeml oldugu ve rutin baksmilarmin
siklikla yapddife tespit edilmigtir.

|
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nit Edilen Ruhsata aykin Durirnlara

ligki Bitgiler
Mahallinde vaplan incelemedea tagmmazin mimarl projesh lle uwyamlu oldefe gordfmdstir.

4.6 Ruhsat_Alinmus Yapilarda Yapian Degigikliklerin 3194 Sayh Imar Kanunu'nun 21nci Maddesi

inda Yenlden Ruhsat Alinmasim Geraktiri isiklikier Olup Olmadg Hakkinda Bilgi
Mewvcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasin gerektirecek bir imalat bulunmanaktadir.

4.7 Gayrimenkulin Deferdema Tarihi ttibariyvie Hangi Amacla Kullanddig ! il £ 3 Ara:
ise Uzerinde Herhangi Bir ¥Yap Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yaplann Hangi Armagla Kullanaldig:
Hakkinca Bilgi
Loz konusw tasnmaz otel olarak kulamimaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS5 Tammb Deger Esazr — Pozar Dederi:

APazar degeri, bir varkk veya yikamiGligian, uygun pazarlama faaliyetien sonucunda, istekl bir sat
i itekli bar alio arasimda, taraflanin bigili ve basiretl bir gekilde ve zorlama attinda kalmaksizin hare ket
ettikleri, muvazaasiz bir ishem de deferlemne tarihi itibarnla ef defistirmesinde kullanimas: gerekli
gorilen tahminl tutardir, Pazar degerinin tamm -asafidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uypulanmasi gerekiv:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvarsasi bir pazar isleminde varlik kgin para cinsinden [facde edilen fiyat
anlamina gelmelktedir. Bazar degari, degerlame tarihi itibaryla, pazarda parar deger tamimena uygun
olarak makul sartlacda elde edilebilecek en abass fivatter. Bu fiyat, satic tarafendan makul sartiarda elde
edilebibecek en iyi ve alir tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir, Bu tahmin,
dtelfikie de satigla ilmgkili herlangi bir tarafica saglanmig doel badeller veya intiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala szlesmesi gibi Geel sartlara veva kogullara dayanarak arttinlng veya
azaltilmig bir tahmini fiyatl veya sadece belirli bir malike veya alicoya yonelik herhangi bir deger
unsuninu kapsamai,

b} "El degistirmesinde kullandacak” ifadesi, Gir varlgm veys yokimilobifin deferinin, Gnceden
belirlenmeg bir tutar veya gercek satg fiyatndan ziyade tahmini bir defier oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki 1im unsurlan karglayan bir
izberndek] fryattir; i
o

)
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(e} "Degerleme tarihl itibarnyla” ifadesi degerin belirfi bir tarih itibariyla belidlenmesini ve o zamana
gl olmasim gerektivic. Parartar ve pazar kogullan defizebilecegingen, tahmini deger bagka bir
zamanda dodru veya uygun olmayabilir. Deferleme tutan, pazann duraemuny ve iginde bulendugy
kegulian baska bir tarihie dedil sadece deferleme tarihi itibariyla yansitar;

(d) “Istekli bir alio arasinda” adesi alm niyetivle harekete gecmis olan, ancak toruniu kalmig almayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alc,
var oldugunun kamtlanmas veya tehmin edilmest miimkin almayan, sanal veya varsayimsal bar
pazardan zhvade mewcut pazar gerceklerine ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak satn abr. Var
oidugu kabul edilen Bir 3lio pazarin gerektindiginden daha yuksek bir fivat Sdemeyecektir. Varlgin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasmda yer almaktader,

{e) "istekl bir sabic™ Fadesi ke belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul grilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satice ankamma gelmektedir, Btekh
satici, fivat her ne olursa olsun, varl@ uvgun pazarlama faafivetler sonucunda acik pararlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en tyi fiyattan sabmak isternektedir. Varkfin asil sahibinin gercekie icinde
bulundugu kosuflar, yukarsda anlan sartlara dahil degildir, clinki istekli sabicy varsayimsal bic makiktiv,

if] “Muvazaasiz bir slem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesinl yansitmamasma veya yikselimesing
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh gircket veya ey sahibi ve kirag gibs tarafigr degil, aralaringa
belirli we Gzel bir iligki belunmayan taraflar arasinda yaplan bir iglem anlamina gelmekiedir. Pazar
defer iglemlerining, her bir bafimsiz olarak hareket eden lligkisiz taraflar arasmda yapldid varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda™ ifadesi, varlin pazara gikartilarak en vygun sekilde
pazarianmasi halinde pazar degeri tanemana uygun olarak elde edilebilecek en iy fiyattan satilmsg
olmasianlamina gelmektedir. Satig ybrteminin, saticamn ergime sahip olduu pazarda-en wi fiyati elde
edecegl en uygun yontem oldugu kabul edils. Varbgin pazara cikartibma siresi sabit bir slre olmapp,
varlifim tiriine ve parar kosullaring ghre defisebilr. Burada tek kriter, varbifin yeterll sayida pazar
katihmesemin dikkating cekrmesi o geterh sive tarmmas: geseklififider, Pazara ckartilma zaman
degerlemne tarthinden dnce gerceklasmealidir,

(k) “Taraflarin bifgli ve baziretli bir sekilde harekef ermeler!” fadest, stekl saticimn ve istakB aloinem
degarleme tarihi Hibanyla pazarn durvmu, varhfn vaps, orellikier. fili ve potansivel kullammian
haklanda makul dlgllerde bilgilenms olduklann varsagmaktadir. Taraflarin her birinin by hilgiyi,
islemde kendi dgili konumlan agsindan en avantajh fiyat eide etmek amacryla basiretli bir gekilde
kultandiklan varsayir. Basiret, faydas: sonradan anlasilan bir tecrubenin avantajria degil, degerlems
tarihi tibariyla pazar sartlar dikkate ahnarak degerlendirilir. Grnegin fiyatlann distifio bir ortamda
anceki pazar seviyelerinin atinda bir fivattan varhklarine satan bir satio basiretsiz olarak kabul edilmes.
Bu gibi durumlarda, pararianda defisen fiyat kogullan altinda varhklann el degistirildids diger islemier
iin gecerli oddugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o' #nda mésvcut en iyl pazie bilgileri dogrottusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Forlama alinda kalmaksiznin® fadesi ise teraffardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altmda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiye harekete gecmis elmasidar,

A Pazar degeri kavramy, kabilvmoniaren Segilr obdugu ank ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmekiedir. Bir varlfisn pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilie. Bir pazar ¢ok
sayida alect ve saticdan veya karakteristik olarak sinirh saysda posor katibmersindan olusabilir. Varbgdn
safisa sunuldufunun varsayildds pazar, teorlk olarak el dedistiren worbdee normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardsr,

i A r’r{
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A Bir warlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi Kulanimim yanstic. Enverimb ve en lyi kullanim,
bir varlifin potansiyelinin yasal olarak i2in wverilen ve flnansal olarak karli olan en yiksek du:é'.'de
kultanimader. Enverimdive en iyi kelianim, bie vaedm mevout kullamimmin devamiva da alternatif bagka
bir kullanim clebilir. Bu, bir pozor kotfimcrsinne varlik iKin tekiif edecegl fivati hesaplarken varli icin
plantadig kullamma gore belirlenir.

A Degerleme girdiberinin yapsmm ve kaynagimin, sonucta dederleome omacy ibe gl olmas gereken
defer esanm yanstmas gerekir. Omefin, pazar degerini belirlernek amacyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmal sartwyla, farkl vaklagimlar we yontember kullandabiliv, Pazar yvaklagimi tanem olarak
parardan tlretitmis glrditer] kullame. Gelir vaklasiming kullanarak pazar degerini belirlemsk icin,
kobtrmorlor tarafindan benimsenen girdiderin ve varsaymiann kullanilmas gerekll géraimektedis,
Maliyetr vaklasirmim kullanarak pazar degerini beliclemek icin, esdefer kullanima sahip bir varligim
malivetinin ve uygun asinma arananim, pazar esash malivel ve asinma analizlerivle belivlenmesi gergkl
gqordimekiedir.

A Degerlemesi yapdan wvarbk Icin mevcut verilere ve pazarla iliskill kequllara gose engecerll we en wygun
degerleme yonteminin veya vintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bar sekilde analiy edilmig ve
pazardan elde ediimis verilere dayanmasi halinde, kullamian her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile fgili bir gisterge saffamas: gerekli goriimaktedir,

A Pazar deferi bir vorhgin, parardaki diger aholann ekde edemeadigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerin: yansitmaz. Boyle avantajlar, bir worlgnn fiziksel, cofirafi, ekonomik veya
yasal Gzellikberiyle iligkili olobifr. Pazar degeri, belirli bir tarikte belirli bir istekli alicinin degl, herhang|
hir istekll bir alicimn aldu@unu varsaydifindan, buna benzer vim deger unsurlannem géz ardi edilmesini
gerekiirmektiedis.

Degerleme Yéntamleri

Degerleme yaklasimlarinn uygun ve degerdenan varlikbatinim igerigi ike iligkili olmasma dikkat edilines
gerekir. Asakida tammlanan we acsklanan ug yvaklasim degerlemede kullanidan temel yaklasimlardr,
Bunkarin timd, fivat dengesi, favda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelgring dayanmaktadie, Temel
defiarleme yaklasimlanna asafida yer veriimekiedir:

[a) Fazar Yaklasin  [B} Gelir Yaklasem: (€] Malbret Yaklasim
Bu temel degerleme yakiagimlarinn her biri farkl, aynntd wygulama yéntembering igerir.

Bir varhga iliskin degerlerme yaklasimlarinin ve yantemlerinin segiminde. amag belirli durumiara en
wygun yantemin bulenmasider. Bir yootemin her duruma uygun olmas sie konuse degildir, Secim
siirecinde asgari olarak agagdakiler dikkate alnir:

(a) degerleme gorevinin kosullan we amac ile belirlenen uygun deger esas{lar ve varsaydan
kullanimilar), (b) olas: deferleme yaklagmlanmn ve yintemlerinin ghcll ve zayf yonlari, (¢} her bir
pinbemin varkin niteligi ve ligili pazardaki katiimcilar tarafindan kullandan yaklagmmlar ve yontemier
bakimendan uyguniufu, [d) yéntemilerlin uyguianmas: igin gereken givenilis Bilginin mevoediveti.

ok
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5.1 Parar Yaklagims
A Pazar Yaklagiemini Aciklayser Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme Igin Bu Yaklagimin Kullamima
Medenleri

Pazar yvaklasim varfnfin, fivat bilgisi ekde edilebilir olan aymi veya karsitagtinilabilic [benzer) waritkigria
kargilagtiribmas suretiyvle gsterge nitelifiindeki degerin belirlendidi yaklagim ifade eder. Asafida yer
verllen durumiarda, pazar vaklasmimin uygulanmas: ve by vaklasima énembl velveya anlambn afrfik
verilmesi gerekl garilmekiedir: (a) deferleme konusu varkn defer esasina uygun bir bedelle son
donemide satilmis olmasi, (b} deferlerme konuse varlgn veyva buna anemli Slgide benzerlik tagyan
varlklann aktif alarak islem gormesi ve/veya () dnemli dlglde benzer varliklar e ilgilk sik yapslan
ve/veya gincel gizlemienebilic istemlerin saz konusu alimas.

Karsilastiriabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya Snembi Skode benzeriyle ligkili almamas halinde,
degerlemeyi gerceklegtirenin karplagnrdabilic vardiklor ile degerleme konusu varik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin kargsdastirmal bir analizing yagmas gerekic. Bu karsdlagtirmali
analize dayah diigeltme yapdmatina geneide ihtiyag duyulacaktr. Bu dizeltmelarin makul olmas: ve
dederiemeyi gerceklestivenierin dizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallagtinldikianna raporlarinda
yir vermeleri gerekir,

Fazar vaklasimmda genelfikle her biri farkh carpanlara sahip karsilagtinlabilic varhiklardan elde edilen
pazar carpantan kullaniir, Belirlenen araltktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikhkate alindif bir degerlendirmenin yapslmasini gerektisir.

[E:1 Satilik Arsa] Degerlerne konusu tagmmazn bubindugu biigede Turfzm = Ticaret Alami, Emsal:1.50,
Hrmax: 15 50 vapitasma sartlarina ve 184 m® yizdlcimdine sahip arsa 100.000.000 TL bedel ile pararlikh
ofarak satiliktr

Mot: Emsal taginmazm ydzdlgimi kigik oldugu icin birim degeri ydksektir. Ancak yine de istanen deger
bélge kogullarmda yliksek bulunmustur.

lgifisi: 0 532 213 21 06

[E:2 Satihk Arsa] Degerlerne konusd tasinmazin bulundufu bilgede daha lyi konumda, 6 kat, Ticaret
Alani vapalasma sartlaring ve 727 m? vizdlclimiine sahip arsa 170.000.000 TU bedel ile pararhkli clarak
satihktir,

Wot: Emsal tasmmanin yozéleimd kicik oldugu igin ve kokasyonu sebeliyle birim degeri ylksektir,
Ibgilisi - O 543 970 53 BO

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmann bulundugu bokgede bitisik nizam, 5 kat Konut Alan,
wapilagma gartlarng ve 65 m?* yuzblpdmine sahip arsa 8,000,000 TL bedel fle pazarikh olarak satiliktir,

Mot Degerleme konusu tasmmaz kooum ve imar bakimindan avantafidir. Emsal taginmazn yazalgimi
kdpik ofdufu lgin birim degerl yiliksektir.

ilgilisi: 0 534 636 08 53

[E=4 Satilik Arsa] Degerleme konusy tagmnmazm bulundugu balgede ana cadde Gzerinde aynik nizam, &
kat Konut + Ticaret Alani, yapilasma sartlanna ve 3424 m* yizdlcomine sahip arsa 450.000.000 TL
bedel tle pazarlikh olarak satibktir.

Mot: Deferbermns konusy tagnmar konum bakmvndan avartaghdir. Emsal tagimmazin yozdlglmd kilgik
cldufiu icin Birim degeri ydkselktir,

ilgiisi ; © 533 500 55 58

o
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r ¥apilma N ine ilighin i Agiklamalar ve O mibar

Tasinmazin bulundugu bilgede vapilan arastirmada kendisi ile benzes/Farkh konumda satikk arsa
emsalkering ulpgsilrmigtie. Bu emsalierden yola cikelarak parselin imar durumu, lokasyonw, yola cephesi,
arazi yapisi, altyap durumu, cevee dizenbemesi vb. durymbar dikkate alinmig ve taginmaza deger takdir
edilmistir.

Bolgede tasinmaza yakin konumda genellikle ticaret, turim ve konut imarl, 8-10 kar yapdagma
sartlarina sahip arsalar bulunmaktade, 58z konusu arsalar ara sokak ve bubwar cephesine gére bisim
deferberi degisiklik gastermektedir. Taginmazin mevout konumu itibariyle benzer arsalarda dikkate
alindigindan arsa birim degerinin serefiye ddzeltmeleri ile 80.000-140.000 TL/m® arahfinda olacagina
kanaat getirilmistir.

rY 1 an

Yukarida yvazdan bilgiler dogrultusunda o kodusu tagnmazin koaumu, imar durumu, arazl yapisi, yola
oephes), utasim kolaylgi vb. her tlirit clumiu/olumsuz fakeér dikkate alinmis emsalberdeki dizeftmeler
isifinda taginmazin arsa birim degert 114,334 TL/m?® olarak takdir edilmigtir.

Arsa Degerl
Alan { m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER ( TL
11.720,00 £114.334 .47 1.340,000.000,00 &

Pazar yaklagirm yontemi sonecunda tasenmaza tapu yiedlgimo dikkate almarak arsa toplam degeri
(KDY haric] 1,340,000.000,00 TL takdir adilmistir.

5.2 Maliyet Yakdasimi

Malivat yaklasem, bir alicsnin, pereksiz ket doguran taman, elverissizlik, risk gibi etkenler 54z konusy
almadikea, belll bir varlik ipln, kter satin alma, Esterse yapim yoheyla edinibmis olsun, kendising egit
faydaya sahip baska bir varhf elde etme maliyetinden daha farla ddeme yapmayacaf ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belidendi§i yaklasimdir. Bu vaklagimda, bir
voriifan cari ikame malivetinin veva yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fizlksel bozulma we
diger bicimlerde gergeklesen tim wpranma paylarinm disiimesi surativle gosterpe niteligindeki dager
beliflenmektedir. Asalbda ver venlen durumfarda, malivet yaklasiminin uygulanmas ve bu yvaklasima
dnemli vefveya anlamb agirhk verilmas: gerekli gorilmektedic: [a) katlmcibann deflerleme konusu
varkkla oGneml élchide aymi faydaya sahip bir wvarfifn yasal ksstlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varlgin, kabhmolann degereme konusy varligi bir an evwel kullanabilmeleri igin
gnemll bir prim Sdemeve razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
ohugturulabilmesi,

ik} varkgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varlghin kendine Gegd nitelifinin gelir yaklagmin veya pazar
yaklagiming olanaks kilmas) ve/veva |c) kullanlan deger esasimin temel olarak ikame degeri dmieginds
eldudu gibi tkame maliyetine dayanmasi.

Belli bash d¢ malivet yaklasinu yoitemi bulenmaktadie: (&) kame maliyetl yonteml: gosterge
niteligindekl deferin esdeger fayda sadlayan benzer bir varkfn malivetinin hesaplanmasiyia
bebriendigi yEntem. (b) veniden dretim maliyeli vontemi ghsterge niteli@indeki degerin varh@m
aymizsinin Oretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasila belidendigi yontem., g} toplama
yankemi: varlifin defierinin bilegenlerintn her birinin deferi toplanarak hesaplandig yantemndir.
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S8z komusu parselin yiz Slggmo e bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana anerfere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topegrafik drelliklen gibi kendine t2gl ayirt edicl tim etkenler dikkate
alimarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan dizelimeler neticesinge
rrewCut pigasa sartian goz dninde bulwndurulmusivr.

Tom bu sartfar ve yapdan gragtirmatar de bulunan emsaiferdeki ddzeltmeber, bofgeye hikim emlakg
gorisieri ve gecmis verilere dayanarak sGz konusu parsel icin yukarsdaki birim deger takdic edilmistir.

Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yaplan

£62 konusu tasmmazin yapr degeri tespit edilicken Cevre va Sehircilik Bakanlf tarafindan yayinlanan
2023 yili Yag Yaklapk Birim Maliyetleri ile "Aginma Paylanna iligkin Oranlan Gosteren Cetvel”
kullaniimestir. Mahallinde yapilan tespitierde Novotel Otel; ibis otele give daha yiiksek vap kalitesine
sahip olup vapi birim deferi yiksektir.

INSAAT ALANI | BIRiM MALIVET | YIPRANMA
YAPI NO DEGER (TL)
[m2} {TL/m2) PAYI (%]

OTEL {Bodrum Katlar) 7.492.00 £8.000,00 7 55 T50.000,00 &
NOVOTEL 11.707.00 £14,350,00 10 151, 200.000,00 &
iBiS OTEL 7.173.00 £12.950,00 7 £6.300.000,00 &

Cevre Dlzen|, Altyaps Malivetieri, Harid Miteferrik ifer vs. 2.660,000,00 &
TOPLAM 296.000.000,00 &
& Malivet Yaldagim lle Ulasilan
TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 1.340.000.000,00 &
YaP| DEGERI 296.000.000,00 &
TOPLAM 1.636.000.000,00 &

* Sonug olarak malivet yontemine gore taginmagin arsa ve yam degderi 1oplamda 1.636.000.000,00 TL
deger takdir editmigtir.
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S6r konusy tamnmaz dzerinde tess edilen dst hakkina esas defier hesaplama tablosu agafedaki
sekildedir.

(st Hakk Slrest ve Oran Tablosu
st Hakks Taskst Tanihi 24052015
Oist Habkk Sdres 49 ¥l
Ulst Hakki Siresd Giin Bazinda 17743
List Hakks Botis Tankd 26122067
Degerieme Tariki 2006 023
|l:u.-ge=hrre Tariki fibari ile Kalan UsT Hakk Kollanem Sires) Gian Bageda 16253
|25t Hakks Kakan Kultansm Siresi Yizdes) 51,60
Takdir Edilen Tam Mufiiyet Area Barim Degeri 114,334 47 &
Arsa Yapokpmi 11720,00
Arsd Taplam Defer 1. 340, 000,000,00 &
Ust Hakd: Dedarinin Ovani {2435 {1 ESEELE
st Hadder Kalan Eullanim Sl Yiedesi 31,60
Ust Hakna Exas Arsa Birien Dogeri a3 82185 &
Arsa FUDdIgimi L1730,00
[Dist Makkms Esas Ares Toplam Deges BIR.313.25660 8

Gayrimenkuliin degeri hesaplamirken pazar vaklasim degeri fle tam milkivete esas arsa birim degerd
bulunmas, yukandaki tabloda gésteriddidi Gzere Ost hakk: hesaplamas yapilarak st hakking esas teskil

eden arsa birim deferine ulagilmegtir,
Boylelikle ragora konw taginmatin mali i
TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI £18.313.258 60 &
YAP1 DEGERI 296.000.000,00 &
TOPLAM 1.114.313.258,60 &

Gayrimenkulin Gst hakk defier bu yvéntemle vakiasik 1.114.500.000 00 TL olarak takdir edilmistir.

st Hakki Defieri: Arsa Pivasa Deferi x 2/3 (Ust Hakko Carpan) x [Kalan Yil/a9 i) dzerinden hesaplama
yapiirmstir:

& Sigortaya Esas Yape Degierieri

Sigortaya esas vap dederi; vag ruhsatinga ve Bkan belgesinde belirtiden yaps sinifi Gzerinden yeniden
insa ediecegi durumu varsayilarak belirtifmistir. Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 4C vam sinifing
sahiptic, Bu sebeple sigora esas yap degert 4C yvap birim maliyet birim deperi dikkate alinarak
belirkenmigtir,

Kapah Alan | m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER { TL)

26.372.00 &8.825,00 232.732.900,00 &
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Gelir yaklasimi, gisterge nitelifindeki degerin, gefecekiekl nakin akwglarinm tek bir carl defere
dentstaraimesi lle beliflenmesini sagiar, Gelir yaklasiminda varlgen degeri, varlk tarafindan yaratdan
gelirterin, nakit akiskarmin wiva malivet tasarruflaninm buglnkl degerine dayamdarak tespit edifis.
Acapida wer verllen durumlarda, gelir yaklaseminm uygulanmas ve bu yaklasmma Gnemli vefvevs
antamb afirhik verilmesi gerekli gdraimektedir:

{a) Varh@n gefir yaratma kabilivetinin katdimaonm gieiyle degeri etkileyen gok onemlb bir unsur olnrasy,
(&) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekieki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevout almakla birlikte, dgili pazar emzallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= indirgenmis Nakit Aleglar {INA] ¥ntemi;:

iNA yhnteminds, tahmini nakit akistan degerleme tarihing indingenmekte ve bu ishem vasdgin bugtnki
dgger'n,-le sonuclanmaktadie, Geliclerin  getingl  kapitalizasyonu  [indirgemesl)  olarak  ta
nitelendirimektedir. Uzun dmirll veya sonsuz dmirli vorbk/ara sfgili baz durombarda, INA, varldin
kesin tabhmin stresinin somindaki degerl temsil eden devam eden degeri lperabilir. Diger durumlarda,
varfdin degeri kesin tahmin siresi bulunmayen bir devam eden deger tek bagma kullandarak
hesaplanatilic,

Indirgenmis nakit aks analizinin wygulanmasinda gdncel bir yaklagmm olan artik deger; gayrimenkul
yatirmciss gk @ngdrilen isketme periyodunun sonrasmda gayrimenkulin satildigi varsaymina
dayanarak hesaplanan defierdir. Kapltalizasyon oran: vardimivla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TP 1 (international Valuation Standards Council (WSC) tarafindan Temmuz 2013te Technical
Information Paper L {TIP 1} Discounted Cash Flow) tarafindan Gneriten, uluslararas alanda yapilan
guncel deferleme calismataringa sldufu gibi, son dineml takip eden ylin gelirinin kullamimassdir,
Projekshvon perivodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak alan yateremeinin da gelecek yilin gelirine
gire, abis fiyatna karar verecedi doginlimektedir. Artik degier hesabinda son donemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmast, elde adilen sonuc deferi etkileyen bir unsurdier. Bir bagka deyigle projenin &n
goriilen modelleme peryodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglanmin Grgariben son yila
indirgenmis haline artik deger denir

[MA yEnteminin termel adimlart asagudaki sekildedir,

{a) deferleme konusy varkfn ve degerleme gorevinin niteligine en uvgun nakit kg tikrdnin secilmes
{Brregin, vergi Bnoesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veyva nominal nakit akelan vhb.),

ib} nakit akslanmn tahmin edilecedi en uygun kesin slirenin varsa beliclenmes,
[ch stz konusu sOre ipin nakit akis tahminlerinin hazidanmas,

[l twarsa) kesin tahimin sOresinin sonundakl devam eden degerin degerleme konusu varlik gin uygun
olup clmadsiinin; daha sonra da, varligin nitéligine wygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e} uygun indisgeme oraminen belirlanmesi,

ifi indirgerne oranimin warsa devam eden defer de dihil obmak dzere, tahminl nakit akilaring
uygutanmas: seklindedir.

fiet Korumsal Gayrimenku| Begerleme ve Ganymanhk A5 37| BE



.E" a cokfen GY0

=» Direlt {Dogrudan) Kapitalizasyon ¥ dmbemi:

Tom risk weya genel kapitalizasyon oraninm, tems$ili tek bir dénem gelirine vygulandi§e yontemdir.
Gayrimenkuldn o donem igin [yil) Oretecegi net gelirin, gince] gayrimenkul pivasas kosullaring gore
olusan bir kapitalizasvon granina bolinerek, tasinmaz deferi hesaplanr. Bu kapitalizasyon orang,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveleri arasindaki Higkivle befirlensbifir. Burada Net
Gehir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gefifleri iceren miflkiin potansiyel
brikt gelir ve bundan beklenen boslukkayiplanin anndmbdin efettif brit gelir sonrasinda da efiektif brit
gelivin faalivet giderhert Be difer harcamalardan anndinimas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Geliric Gayrimenkulin kiralanabilir thm birimlerinin kirava verildigh ve. kira
biedelierinin kayiisiz olarak tahsil edikdigi durumiardaki elde edilen gelir tutanidir.

& Toplam yilhk potansivel gelir £ Kapitalizasyon oran = Deger

i Tahmin Edilmy Kullamilan Ermsal Bilgilerl, Bu lerin WE
Yapilan Diger Varsayimiar

Asapida kullanilan bitgiler; Zeyvtinburnu Novotel ve [bis Hotel'e ait son 3 ywillik veriler dikkate alinarak
Belirlenmigti.

Ibis Otel;

Gecmis danemlerdeki otel dolubuk ve oda fivatlaring baktg@emizda daluluk arani 3021 yil icin %649,3,
2022 wili igin %729 we 2023 vih Ocak-Mayis aylan arasinda %50,4 oldugu tespit edilmigtic, Oda fivatlan
ise KDV Haric 2021 wib icin 36,1 Avro, 2022 wlhicin 51,7 Avra ve 2023 yil Oeak-Mayis aylan arasinda
83,1 Avrg obdufu tespit edibmistir. Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle 2023 vl 2, yaris: icin oda fiyat
ortalama 55,00 Avro olarak alnmagtr.  Gedir verileri ve kira analizi ile Qgili detayh bilgiler agagida
wveriimistir

Mowvatel Otel;

Gegrmig danemberdeks otel doluluk ve oda fiyatlanna bakbifimizda doluluk orane 2021wl icin %58 8,
2022 yiligin %74,1 we 2023 yih Ocak:Mayes aylan arasinda %62,9 oldegu tespit edidmistir. Cda fiyatlan
e KOV Harg 2000 vyl dgin 47,2 Ayro, 2022 wiloigin 795 fvra we 2023 wili Ocak-Mayis aylani arasinda
81,2 Avro oldudu tespit edilmigtir. Talep ve fivatlardaki artis nedendyle 2023 yili 2. yansi bin oda fiyat
artalama AL00 Avro alarak ahnmistie.  Gelir werileri ve kira analizi ite ilgili detavh bilgier asagida
werilmigtir,

difiana ki

Indirgeme arani belifenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas abnmeg ve agagida siralanan
maddeber dikkate alinmmstr.

Kullanikan nakit akislarna dickin projeksivoniaria ilgill riskler,
Degerbenen varkig tin,

Parardaki islemierde simnen yer alan aranlar,

Varlgin cofrafi konumuo ve/vaya ishem gorecegi pazann konumu,
Varkfiin drmnd we girdilerin tutarhlsg,

Kullanan nakit akeginm trd,

mpaD Fe

Indirgeme Oram = Risksiz Getici Oram® + Risk Primi**®

* Calgmalar sirasinda uzun donem vadeli, Avrobond Avro degeri olan tabwillerin Avro Bazl; 5
yillik degeri risksiz getiri oram olarak elde edilmistir. Bu oranlann belifenmesinde en likid
tatnillerin getiri oranlan risksiz getii oran) olarak belivlenmigtir,
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** Rigk prim| ke beliflenen risksiz getici orantan Gzerinden ve dwviz kurlarindaki dizensizlikten
kaynakh dlke risklerinin toplams olarak vaklagik %4-5 chvarnda alinarak indirgeme oranlarn
belirlenmistir. Gelir analizinds indirgeme arani risksiz getiri oram ve risk primi toplam lle %12
clarak alinmestir. Kiva getirisinde. net gelisin degpmeyecak olmasi sebebdyle toplam risk aran
%2-3 civarinda alnarak indirgeme oram %10 olarak alinmestir,

ultamilan ¥ wmilar

Ibis Otel

Dederlerne konusu Ibis Otel 228 odadan clusmaktadir. Otefin yilin 365 ginid agphk olacags
warsayimistir. 2023 yeb igin 187 gin olarak hesaplanmigtin,

2023 wih-2. yarmi igin oda fivat ortatama 55,00 Avro olarak alinmugtr. Oda dolubuk orant 2023 yili
igin %8150, 2024 yili igin %76, 2025 wili Ickn %78,28, 2026 ve takip eden willar igin %8063 "lik
aramin projeksivon sonuna kadar devam edecegi varsayilmigtr,

Otel oda fvatlan, oda-kabwvalti sisterni fle  cahsacafn warsaydarak belirlenmistic. Yapean
arastirmalar, otelin konsepti, bilgedeki otellerin odafgece fiyatian dikkate alinmister, Otel oda
fivat) gecehik 55 Avrg/oda, ik 1 yillik slireg icerlsinde, son yillarda Glkemizdeki daviz kurlarnndaki
radikal defisikliklerde dikkate almarak %5°lik bir oda fiyat artis, 2025-2029 yillan arazinda Avro
bolgesi enflasyon orantanndakl yaklagik %3, takip eden 2030-2034 willan arasmda %21k arts,
2035-203% willan arasenda %1,015, takip eden yillarda ise projeksivon sonuna kadar %1'Hk arteg
aran olacagi baz akenarak balirdenmistir,

Tesisin  performanst ghe @niinde bulundurolarak, difer gelic orani  belidenmigtie.  Otel
isletmecisinden alinan Bilgitler ve veriler ile vaptgimiz aragtirmatar neticesinde diger gelir oraninm
otelin toplam oda gelirinin yvaklasik %30 oranmda gerceklesecegi Sngarolmistdr,

Toplam gelirlerden departman gideresi ve gletme giderleri digdlerek brit isletme kan
hesaplanmistic. Otel GO Brit Faaliyet Kan Orani] Orandarinn ik iki yil %50 olarak beflidenmig olup
3.yl %51k artis sonras) %52, 50, 4.l %310k arieg ponras %5408, 5 ¥l 383710k artiy sonrasi %55,70
orana ulasacag angordimidstir, Ongérilen bu GOP oramnin isletme siresinin devaminda makul
oldugu girillmiistin,

Monvotel

Degerleme konusu MNovotel 208 cdadan olugmaktadi. Otelin yilin 365 glnd agk olacag
warsayibmegtir. 2023 vl icin 137 gin olarak hesaplanmaghir,

2023 wib 2. yanisi iginc oda fivat ortalama 81 &vro olarak alinmegtir. Oda dolubuk oram 2023 yil Igin
84, takip eden wl igin %78, 3.9 kcin %3'10k artey sonras ulaglan %8034 uk oranin progeksivon
sonuna kadar devam edecegi varsaydmigtic

Otel oda fiyatlar, oda-kahvalti sistemi ile galsacafi varsaylarak belirlenmigtic. Yamlan
arastirmalar, otelin konsepti, bokgedeki otellerin oda/gece fiyatlan dikkate alinmigtr. Ofel oda
fiyaty gecelik 81 Avrofoda, itk 1 yillik sires icerisinde, son villarda Gikemizdek] ddviz kurlarndaki
radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5tk bir oda fivats artis, 2025-2029 yllan arasnca Avro
bilges! enflasyon aranlagrndaki vaklagik %3, takip eden 2030-2034 willan arasinda %2k arty,
2035-2039 yillan arasinda %1,015, takip eden yillarda ise projeksyon sonuna kadar %171k artig
orant olacag baz abnarak belilenmistin.

Tesisin performans: géz  &ndnde bulundurularak, diger gefir oram  belirkenmistic, Otal
igletmecisinden alinan bilgier ve veriber ile yaptadirmiz sragtrmalar neticesinde difer gellr oranimin
atelin toplam oda gelirinkn vakkasek %35° oraninda gerceklesecegi angdrilmastir.

Toplam gelirlerden departman ghderderi ve isletme giderberi distlerek bBrit Hletme  kar
hesaptanmister, Duel GOP[ Briit Faaliyet Kan Crand Ovanlarinm il ikl vyl %53 olarak belilenmiz I:Hg?

i
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3. ve 4yl %3N0k arti; sonrass %56,23 10k orana ulagacall dngdrdimistdr. Ongorilen bu GOP
oraminin fletme shresinin devaminda makul oldugu gorilmigtir.

Genel Veriler

s Akfen GYO AS, tarafindan iletilen sigorta bedellari yilik bazda arti; olmayacag varsaylarak her yil
ayni tutar drerindan projeksnona eklenmigtic. Tagimmazin arsa malikl Maliye Hazinesi oldugundan
emilak vergisinden muaftir,

& Yilhk Gst hakks bedelinin 2023 yih son & ay igin 1.490.321,50 TL oldufiu bilgisi almmagter. Takip eden
wilfarda bedel projeksiyona eklenmistic. ilave olarak ilgili Gst hakkrsozlesmesine gore belirkenen 38
hakk: bedelinin dzerine Kira bedeli sonrasinds kalan otel cirgsunun %1 'de hasilat paw olarak
eklenmistir. Bu bedsl gincel Avro kuru Gzerinden projeksivona eklenmistir

+  Cahgrmalara Uleslararas Deferleme Standartian Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edidmernigtir.

= Net buginki defer hesaplarnda yil ortase faktdel [0,5) hesaba katidarak daha gergekci bir net
bugiinki defer ortaya gikartilmegtir,

- }ndirgeme arant, raporun idgili maddesinde: bedirtildigl dzere gelir projeksivonunda %12 clarak
alerirmegtir,

s Tim odemelerin pesin vapildif varsaydmstir.

I i Kullanilan farsayumlar
fais Otel

s Deperieme konusu |bis Otel 228 odadan olugmaktadew. Otelin wilin 365 gdnd- agik olacag
varsaylmistir. 2023 il igin 187 gdn olarak hesaplanmigtir.

s Akfen GYO A%, Tarafindan iletilen kira sézlesmeasi detaylan incebenmigtir. Taginmaz Akfen GYOD AS,
Miilkiyetinde ofup uluslararas otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir,
Yapian sazlegmeye gore Accor grubu tarafindan Sdenmesi gereken kira bedeli; toplam beit gelirin
2% veya dieeltiimis brit isletrme gelinnin [ AGOF) %9%inden ylksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S4zlesme sartlanna gore son yil AGOF orant %55 olarak beliclenmigtic.

& Dilzeltilmis brit isletme gelirt (AGOP) brit iletme kanndan (GOP), brit gelirin toplam % B
oraninda- ACCOR a ddenecek ilebmeci pay ve yenileme rezerv arani digldlerek belirkenmistir,

v 2023 2. yans igin oda fivati ortalama 55 &vro olarak alinmegtir. (da doluluk oram 2023wl igin
281,50 takip eden yil igin %76, takip aden ve 3 ve 4. yillar igin %3710k artg sonrasi ulagilan %E0,63
‘Iifk oranmin projeksivon sonuna kadar devam edecegi varsayilmastir,

o Otel oda fivatlar, oda-kahvalt sistemi e calisacagr varsawlarak beliclersmistic, Yapilan
arastermalar, otelin konsepti, bolgedeki otetlerin oda/gece fiyatlan dikkate alinmigtr. Otel oda
fivat gecelik 55 Avro/oda, itk 1 vilhik slireg Igerisinde; son wllarda Dikemizdek] diviz kurlarindaki
radikal degisikliklerde dikkate alnarak %5tk bir oda fiyan artig, 2025-2029 pilan arasmda Avro
bdlpesi enflasyon oranlanndaki yaklasik %3, takip eden 2030-2034 willan arasinda %20k artig,
2035-2039 wilan - arasinda %1015, takip eden yillarda ise projeksivon sonuna kadar %11k artis
orani olacag: baz alnarak befirlenimisgtir,

o Tesisin performansi gor oninde bulundurutarak, difer gelir orami belirlenmigtir. Otel
igletmecisinden alinan bilgiler ve vertier tle yapteirmiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninn
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %30°u eramnda gerceklesecefi ongoruimogtlr.

» Toplam gelirerden departman giderleri ve gletme glderderd disilerek brit igletme kan
hesaplanmastic. Otel GOP[ Brot Faalivet Kan Cran} Oranlarine ilk iki yl %50 olarak belirlenmis clup
3.0d %5, 4 ve Sl %3710k artig sonras: %55, 7071k orana ulasacagl ongoribmistdr. Ongdrdlen bu
GOP oraninm isletme sresinin devaminda makul oldufu gérilmogtor.
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MNowvotol

Degerlerne konusy Mowvotel 208 odadan oluymaktadir. Otelin wilin 365 gind ack olacag
varsaylmigti, 2023 yidi igin 187 gin olarak hesaplanmgtir,

Akfen GYO AS. Tarafindan iketilen Kira sozbesmesi detaylan incelenmistic, Taginmaz Akfen GYO AS.
Miilkivetinde olup wluskararas otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isketiimektedir.
Yapifan sbzlesmeye gire Accor grubu tarahindan Sdenmesi gereken kiva bedeli; toplam brit gelirin
2 weva dizekilmis brit Bletme gelirinin | AGOP) %95 inden yibksek olan bedel clarak
befirlenmistir. Sozlesme sartlarina gore son yil AGOP oran %95 olarak belivlenmigtir.

Dizettilmes brigt isletme gelini (AG0OP) brot wgletme kanndan (GOF], brit gelirin toplam % &
oranmda ACCOR a Gdenecek latrech pay ve venileme rezervi-orans disilerek belidenmistir,
20023 wile 2_yarisi Igin oda fiyatr ortalama 81 Avro olarak alinmister. Oda doluluk omam 2023 wili igin
%84, takip eden wil igin %78, 3.yl igin %310k arteg sonras ulagdan %80,34'luk oranin progeksiyon
sonona kadar devam edecegi varsaydmistir.

Otel oda fiyatlan, oda-kahwalt sistemi ile galgacagy varsawlarak belirlenmigti,  Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bdlgedek| otellerin odafgece fyatlan dikkate almrmigter. Otel oda
fivati gecalik 81 Avro/oda, i#k 1 yvilik stres icerisinde, san wilkarda Olkemizdeki dbviz kurlarindaki
riedikal degisikliklerde dikkate alnarak 25'lk bir oda fivat artis, 2025-2029 yllar arasmda Svro
balgesi enflasyon cranlanndaki yaklagik %3, takip eden 2030-2034 ywillan arasinda %627k artig,
2035-2009 yillar) arasinda %1015, takip eden villarda ise projeksivon sonuna kadar %1k artig
oran dlacagy baz alirarak befirlenmistin,

Tesisin performansi gt ondnde  bulundurularak, difer gelir orani  belirlenmigtic.  Ctel
isletrecksinden alinan bilgier ve veriler e yaptifirmz aragtirmadar neticesinde difer gelir crammin
abelin toplam oda gelivinm yaklasik %35' oraninda garceklesecedi dngdrdimogtdr,

Taplam gelirlerden departman  glderieri ve Hletme giderori digilerek beat gletme kan
hesaplanmustic, Gtel GOP{ Brit Faativet Kar Qrang Orandarimn il ik yil %53 olarak belirlenmis olup
% ve dal %3'Mk artg sonrast 356,130k orana viasaca@ Gngbrilmistir, Ongoriben bu GOP
grannin isketme siresinin devaminda makul oldufiu gorilmadstin

Genel Veriler

akfen GYOD A%, tarafmdan lletilen sigorta bedefleri yithk bazda artis olmayacag varsayilarak her yil
ayn tutar dzerinden projeksiyona eklenmigtin, il il bgin & aylik sireg baz alindifindan belirtilen
bedeflerin yans: dikkate alinarak projeksiyon olusturulmustor. Tagnmann arsa maliki Maklye
Hapinesi pldugundan emlak vergisinden muaftir.

Yillsk (st hakks bedelinin 2023 yel son & ay igin 1.490.321,50 TL okdugu bilgisi abnmgtic, Takip eden
yillarda bedel projeksivona eklenmigtir. ilave olarak igil Gst hakk sézlesmesine gore belirlenen st
hakkt bedelinin Gzerine kira bedeli sonrasinda kalan otel cirosunun %1 ‘de hasdat pay olarak
eklenmistic. Bu bedel goncel fvre kuru dernden projeksivona eklenmistir.

Caligrnalars Woslararas: Defierlerme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemiztir.
Met buginki deger hesaplarinda wil ortas: faktord {0.5] hesaba katlarak daha gergekei bir net
buglnki deger ortaya pikartdmstir,

Indirgeme orani, raporen ikgili maddesingde belirtikdigi Gzere gelir projeksiyonunda %10 olarak
alenrmistir.

Tdm ddemelecin pesin vapaddsii varsayilmagtir,
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vz Kurw 26.06.2023 TCME (15) £25,8231
! Diviz Kuru 26,06.2023 TCMB (1€) £28,1540
Degerleme Tablosu
Riskslz Getiri Oram B,00% E00% B.00%
Risk Primi 150% 2,00% I 2,50%
indirgeme oram 9.50% 10,50%
Toplam Buganki Deger | €] 69.012.039,48 € 62.222.592,81 €
¥aklagik Buglnki Deger (€) se.omp0000¢ | §5.460.000,0 62,220.000,00 €
BisglinkD Deder [ TL) £1.942,964,959 52 mw B1.751.814.877.95
Yaklagik Buglinkd Dager { TL } £1.042,960.000,00 LJ,M $1,751,810.000,00
Kira Deger Analizi
Projeseksiyona Esas 2023 Yili Kalan Aylar Kira Degeri 2516391 €
Risksiz Getirl Oram B.00% - BO0% 8.00%
Risk Prieni 1,50% 2,00% 2,50%
indirgeme aram 9,50% 10.00% 10,50%
Bugimki Kira Degeri{ £} 2.402.067.28 € 2.390.905,51 €
| Yakbagik Bugibnkd ¥ira Deferi [ €} 2.400,000,00 4 2.390.000,00 £
Bugiinki Kira Degerl { TL ) w67.569.600,00 b67.268.060,00
Yaklagik Bugiinki Degeri [TL) $ET. 570.000,00 £57.290.000,00
N ,’-
| /
4
Damsmanhk &% &0 | BS

Nel Kurd

primenkul Gegerfeme v |




NiHAl DEGER DETAVI
62.240.000,00 €

Gullr Indirgeme Anafizl lle Tespit Ediien

e S
M ] g §5.460.000,00 €
L
Dvtz Kuru 26.06.2023 TCME {1€) 28,1540 &

Tiri Uirass Karphih Pryasa Degeri: L1.797.632 500,00

Tagmemazin Mihai Olarsh Tespit Edilen &
itk Kira Degeri )
Tagmemanin hihai Olarak Tespit Edilen &
M Kira Dagor (1)
Yallagrk Tiirk Lirass Karghf & foglikc Kira
Degeri

& Gelir Yaklagimi lle Ulagdan Sonug

Rapora konu tagmmaznn halhazirda faal olarak kullamlan gelir getirici bir miilk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akigr uygulanmeg ve neticesinde bir degere ulassimistir.

Sz konusy ulagitan deger, indirgenen nakit akglarinm bugldnki deder toplamdir.

** Tabloda kullanilan doviz kuru 265062023 tarih, saat 15:30 itibariyle gecerll olan TCME verileri
dikkate alinarak belirflenmigtir.

INA verileri dikkate alindifindan tagmmazin dst hakk siresi boyunca elde edilen gefirlerinin toplaminin
bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri 63,850,000 Avro, yaklagik 1.797.630.000,00 TL'dir:

5.4 Diger Tespit ve Analizier

Met Kurumsal Sayrimenkul Degerleme e Danigmanik 4.5

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Dederleme konusu tasinmazin gelir verilen dikkate almarak Akfen GYO A5, ve Accor Grubu arasinda
yapilan sbziesmelere gére taginmazin kira degeri tespit edimigtic, Yapdan sdzlesmeye ghre Accor
grubai tarafindan Ibis Otel igin Gdenmesigereken kira bedeli; toplam brit gelirin 3625 veya dizeltilmiz
briit igletme gelirinin { AGOP] %95 Inden yliksek olan bedel olarak belirflenmistir. Sézlesme sartlarma
gore son yil AGOP orani %95 olarak beliffenmistir, Novotel igin Sdenmesi gereken kira badell; toplam
briit gelirin %22°t veya dizeltilmis brit isletme gelirinin { AGOP) %595 inden yiksek ofan bedel olarak
belidenmistir. Sazlesme sartlarina gove son wil AGDP oran %95 olarak belirhennrigtir.

Duzeltilmis brit isletme geliri (AGOP) brat isbetrme kanndan (GOP), brit gelirin toplam % 8% oramnda
ACCOR'a Bdenecek isletmec payive yenilerne rezenvi cram digilerek belirdenmistie.

Kira gefiri Uzerinden yapilan indirgenmis nakit akg projeksiyonuna gire tagnmazn kira defieri tespit
edilmig ve 87 konwsu kiva deferl U5t haklo siresi bovenca elde edilen gelirlerin toptaminen bugine
getirilmesi sonucunda tespit ediimistir, Bu hesaba gore otelin pillik kira geliri 4.800.000 Avro, yaklagk
135,140,000 TL ofarak tespit adilmistir.
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A Hamlat Pa I veya Kat Ka Y dmtemi ile Yap

Degerlome konusu tapnmain bulundugu il genelinde ve dzellikde konumiandi@ bolgede kat kargihg
oranfanmn %50-%65 oraninda degisebildigi, hasilat paylasim cranfanmin e %35-%40 oranlaninda
gergeklpsebilecegi on girilmektedic. Bu oranlar, tagimmaz alamnen by OkIGgd, proje kapsam ve toplam
getirisl, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkendere gore degiskenlik gistermektedic.

A Uzerinde Proje Geligtirilen i i
Degerleme kondsu tasinmaz cins defisikli@ yapilmis we halihazicda otel olarak kullanidmaktadir
Uzerinde herhangi bir praje gelistirme ¢alismass yvoktur,

& En Werimili i
%62 konusu tasmmazin, bulsndufu bSlge ve gevre Gzelikleri dikkate abndginda mevout kuflanim
dururmunun en etkin we verimi durumu aldugu kanaatindeyiz.

fi Anallx
567 konusu tasinmazen tamam degedendirilmisti, Detayh degderlame tablosu verilmigtie

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

B.1 Farkh Dejerleme Yéntemler lle Anallz Sonuglanmn Uywemiastinimas: ve Bu Amagla fzlenen
Metotlann ve Medenlerinin Apklanmas:
Rapora tasinmaz kcin deferlermne calismasi raporun ilgil kismiarmda belirtiddigi Grere ayn ayn analiz
yapilmestir, Pazar analizi yantemi (emsal karglastirmal) He arsa defierl, maliyet yaklagimi yontemi ile de
vapi degerl ayrica tespit edilmistiv. Deger ofusumlan Maliyet we Gelir yontemiyle beraber
desteklenmigtic, Gelir yintemi ile ilgilh olarak do@rudan kapitalizasyon ve mdirgenmis nakit-akigtan
projeksivonlan kullamimstr, 582 koanusy varlgm Otel almas: ve filen igletibmesd, direkt gabie getirici bir
mibifk sapifinda olmasi sebebi 2 nihal defiar takdiri gellr yontemi esasina gore dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit  akeglan projeksivonianndasn  ebden edien sonuglann ortatamas: alinarak

belirlenmmigtir.
6.2 ri Fakirler =5WOT Analizi
A& Olumiu Ozellikler

=~

®  Denlr manzaral alrmas
¥ Yakin cevresinde ticari amagh kullanlan gayrimenkullerin ve otellerin bulunmasi
¥ Otelin dinya penelinde biline bir marka altinda igletilivor obmas

A Olumsuz Ozellikler
F  Alvernatif konaklama isletmelerinin bulunmas

=

# Bolgede benzer nitelikli obel sayisinim farla almas

4 Firsatiar
® Yakin cevrede yapilan vabanci sermayeli vatsimlarin giderak artmaz)

4 Tehditler
¥ Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalarida devam ebtme alasig

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verlmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tom asgari husus ve bilgilere raporda yer verdmigtir.

Met Koromosl Sayfimenkl Dedarleme ve Damgmanidk 4.5 BE | 85



B6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getiril

Belgelarin Tam ve Ekgiksiz Olarak Meveut Oup Olmadif Hakkinda Gérig
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmag igin alinmas gereken tom

vasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorkElmostir.
Degerlerme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb, clumsuzlugunun bulunmadig bilgiler
edinikmigkir.

Snermii Obcide Sidlovecel Nitailie Hobangl B Teiyidet Suiunmas Dursmisn Herc
wredil Konusunda Bir Ssnrlamaya Tabi Clup ©

Tasinmazin devrine [Bskin bu maddede belirtildigi Grere herhangi bir smuriama veya kisitlama
bulunmamaktader,

Deged'leme ’ncmusu t&ﬂnma: I'}tei nlup uzerlmlE bulunan yap nﬂlmmm:l! hﬂhangr bir proje
gelistiriimesine yonelik cabgma bulunmamaktadir,

6.8 Defierleme Konusu Ost Hakks veya Deyre Milk Hakk ise, Ust Hakk: ve Devre Miilk Hakinin

D:mdll:hilmeﬂne ikigkin ﬂlwri’-: Bu Haklan Doguran Sﬁd!imelnrd! Ozel Kanun Hikiimlerdnden

I}egerhzme kl:mmu parsel Mal.m.* Harlne!l‘ne ait uh.lp Elznrlrhtl:' 49 \HIFﬂlrlﬁ st ihal-ih.l kurulrmug otel tesis)
vardir. S8z konusy Ost hakk 29.05.2019 tarihll resenl senet ile 22,12, 2067 yvilina kadar uzatdmigtic, Ust
hakkina #liskin incelenen resmi sézlesmede; bagimse ve sOrekll nitelikte Ost hakkinen 49 g sbrel:
elduu; irtifak hakkmin dedncd kisiere devredilebilecegi; sGrenin sonunda irtifak hakkeva kono yvaginn
bedelsiz olarak tapnmaz malikine gececedl seklinde oldufu goralmektedir. S8z konusu sorlegmeye
ghre Ust hakkinan devrediimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir,

et Kurumsdal Gayrimenkel Degariems ¥e Damnsmanhik A5 GER B



MEl K

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Haklkinda Gérils lle Portfdye Alinm i

Qlm Hakk i

Degereme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ite fili kellanm sekdi bisbiiyle oyumludur,
Gavrimenkul Yativim Ortaklar scin 1-48.1 sayib “Gayrmenkul Yatirm Orakliklanna ifickin Esaslar
Teblifi"nin 7.bollm 22 maddest Lfikrasinn (g} bendi (Defisik:RG-2/1/2019-30643] Kendi
miltkiyetierindeki arsa ve arazilerin vani sira, hasidat paylagin veya kat kargiligi arsa satige sbzlegmeleri
akdettifi baska kisilere ait arsalar dzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilivler veva propelere Us1 hakki
tesis ettirmek surstivie yatiom yapabilirler. Yapdacak szlesme hukdmieri cergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiiritilecek projelerde, ortaklk tehine molkiyer edinme aman yok ise
ortakh@m sorlesmeden dogan haklanmin Kurulca uygun gérilecek nitelikte bir teminata baglanmig
almas: zoruniudur. Sézlesmenin kars tarahirn Tophe Konut |daresi Bagkanhl, iller Bankasi A5,
beledneier il bunlarin bagh ortakliklar, istirakler we/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyaziin bulsndugu sirketler olmas: halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” geregi
tasinmazin tapudaki nitelikleriyla GYD portfoyinde bulunmasma bir engel olmadig kanaatine
vandmgti,

Ayrica aym tebladin 7.bbl0m 30.madde 1, we Ifikrasma gore tapu kaydinda buluman ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amacivla kullanidan rehin kayds aldugie ve ipotek malikinin Alkfen
GYD A5 oldugu gorélmis ve bu durumdan kaynakh da GYD portféyiinde bulunmasina engel
olmadigina kanaat getirilmisgtir,

SOMUC

Serumlu Degerleme Wimaninin Senug Clmlesd

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakigh A.5.'nin talebi Grerine; Istanbul il, Zeytinburnu ligesi,
Kazheesme Mahallesi, 774 ada 55 Parselde bulunan tasmmaznn adil pivasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPE mevousts kapsaminda asgari wnsurlan igeren bu degerleme raporny
tarafimizca hanrdanmighie

Tarafirmizes islerme almdii tarihtels deferleme konusu taginmazlann Pivasa Deger Tespati; gayrirmenkul
mahailinde ve bulundufu bilge genelinde yaplan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum wve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dofrultusunda olusan kanaat, dpenin ve bilgenin gelizme trendi,
gayrimenkuliin imar durumi ve yapllagma gartlan ibe kullanem fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekl, topodrafya durume, bulundugu muhitin seref ve ehemmiveti, cavresinin tesekkil tarz: ile gehis
merkezi e bolgesindeki merkezi konumiara clan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve cevre Grellikier, meveul ekonomik sartker gibs tilm faktdvler dikkate alinarak,
bulundufu muhite gére alio bulup bulamayacag), bulmas hatinde nispet derecesi gibi krymet ylkseltici
ve knymet disoricd mispet menfi tim faktdeer go dndnde bulundurularak yapdmigtr.

rumsal ' Gayrimenkul Deferfame ve Damsmanik A5 B4 | BG
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde Hgili maddelerde belirtiten olumly ve olimsuz tom
etkenler dikkate alnmigter. Yapilan incelemeler neticesinde ulagdan veriter ve kullandan yéntemberin
sonuglan anlaml sekilde néticelenmigtir.

Taginmazin bulundugy bdlge we konumlandgd lokasyon Grefinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, 1apu nitelifi ve filli nitelifi dikkate alinarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yhnbemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdic edilmigtic. Biylelikle;

Tagmmazm degerieme tarihi itibariybe Gelir Yéntemi ne gire kanaat getirilen ve takdir edilen mevout
durum pivasa degeri su sekildedir;

Rakamiy; 1.797.630.000,00 TL ve Yaziyla Birmilyaryediylrdoksanyedimilyonaltiylizotuzbin Tiirk:
Lirasi'dhr.

Tagmmazin wilik kira bedeli: 135.140.000 Tt olarak belirbenmistir.

Rapor Tarihi 27.06.2073
Tagmmaz Degeri (KDY Haric) 1.797.630.000,00 &
Tasimmaz Degeri (KDY Dahil} 2.121,203.400,00 &
Tagmmaz Degeri (KDV Harig) B3, 85000000 £
Tasmimaz Deferi (KDW Dahit) 75,343 000,00 €
Tagemmaz Yillik Kira Deglert (KDY Harig) 135.140.000,00 &
Tagsnrmaz Yilhk Kira Dege (KOV Dahif} 159.465.200,00 &
Taginmaz Yilhik Kira Deferi (KDY Harig) 4. BO0.000,00 €
Taginmaz Yilik Kiea Deger (KDY Dahil) 5664 000,00 £

Tespit editen bu dederier topmmozn pesin sofmng ydneliktir,

Nikai deder, KDV Harilp deden ifode edern

fs bu ragor, eklerigle bir bitdamdiir.

Miho deder takdin, reporun igerifinden ayre futulomes.

Dederieme tarihi itibariyle TCAME Déwiz Alis Kury 15:25,8231 TL ve 1Avro; 28,1540 TL'dir,

ol b ha e

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerferms U
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans Mo: 404622

-

>

fei Rurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Bangmanhi A5 a5 | 26



8. UYGUNLUK BEYANI
Hawrlznan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederig;

Raporda sunulan bulgular sahip olduguman: tism bilgiter cerpevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece balirtiben varsayemlar ve kogullarla simrldir,

Rapor, tarafse ve onyargsi profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmakiadir,

Raporun kenuswnu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve iigimiz
bulunmarnaktader,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgii taraflarla ilgili hichir Snyargamiz
bulunmamaktadsr,

Uzran olarak wermis oldugumuz hizmet karsikgo dcret, raporun herhangi bir blimine bagh
degildir.

Degierleme ahiaki kural we performans standartianna gore gerceklastirilmigtic,

Degerleme Urman(larh mesbeki egitim sartlanna haiz bulunmakiadir.

Degerleme Uzmani{lar), gayrimankulin veri ve rapor igerifi konusunda deneyim sahibidir.

HBapor konuse miilk, kigisel olarsk denetlenmis ve Hgill resmd kurumiarda gerekll incelemeler
wapdlimegtir.

Rapor iceriginde bebrtiben Degderleme Uzmany/Tegerleme Uzmaniannin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazsfanmasimda mesleki bir yardsm Bulunmamaktadic,

Calgma, b geraksinimberinin kapsammna wygun olarak gelistirilmiy ve Uluslararass Degerbeme
Standartian’na uygun olarak raporkanrmistie,

% |s bu rapor, miigter talebine Gzel olarak hanranmagtir. flgilisi ve hanrlany amac disinda
3.5ahislar tarafindan kullandlamaz, kepyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERi

& Takyidat Belgeleri,
A Tasmmaz Gorselleri,

& SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

et Kurumsal Gayrimeankul Degerteme v Banyymanh A% 65 | 85



