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Raporun Konusu

Degerleme Konusu ve
Kapsam

Gayrimenkul Pivasa Deger Tespiti

I .

istanbul ili, Esenyurt ligesi, Yakuplu Mahallesi, 404 ada 39 Parselde kayith ‘ON
KATLI BETONARME OTEL BINASI VE ARSASI nitelikli tasinmazin 27.06.2023
tarihli piyasa degerinin Toérk Liras: cinsinden tespiti.

B

Ay bu rapor, Altmig Bes {65) sayfadan olusmaktadic ve ekleriyle bir bitiindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [-62.3 sapli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerlems Raporlannda Bulunmass
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikingi fikras kapsaminda hazwtanmigtir.

et Kurumsal Gayrimenkyl Degerleme ve Damsmanhik A5,




Fﬁmi 1 e okfen|GYD

ICINDEKILER
1. REPORBIGIERI ..o iiciomimivisspisms tassaspmmmprnsssinmasprrmnsas

11 Degerleme Tarihi, Bapor Tarihi ve Rapor HUmarast ...
12 Degerlemenin AMEC.. ....ommimmim——gn

13 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsarminda Olup OImadi@i)...........ccrememesrsisiesneissiesemsn i veteeseisisienisn

1.4 Dayanak Sozlesme Tarlh v@ NUMATAS] s

e
v B
o
o

(]
-
o

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumlu Degerlema UZmami ... s e

1.6  Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin BUBIEr ...t sb st s s

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBING (MUSTERI) TANITICH BILGILER ....oconvicecicncrcccaiines
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresl ... i i
2.2 Talep Sahibi (Mistert) BHgIleri we ADres] . o corissmssrsismsn s cossemsmrrisey s ss s ppessass i snrsrserereres
23 Milsteri Taleplerinin Kapsamm ve Varsa Getirlen Simidamalar. ...
2.4 T N R o e S R

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA [LISKIN BILGILER ....ccocovniiiiinmcmsmsmessessssissmssassssines

00 00~ W o~ o e

31 Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkild Hakkinda Bilgiler ..o,
32 GayriMenkulin TapuU KaYI i e ierres s s s ssssssnmsas e e besessanspessassssssssnsanassny s sns S

33 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine fliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
IRt AR BIRET .. mamss sons bt sassmsbbums s binssnabb i basiss o 4 fonmi s nmsin e g Fourmansstif FFumtavrbsrebasnnssssvb bbsassiraenmnais AU

34 Degerlemesi yapilan gayrimenkul e fgili varsa son Gg ywilhk dénemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plaminda meydana
gelen degigiklikier, kamulastirma Glemleri vb. ) ligkin bilgi.......ooovvi i 10

3.5  Gayrimenkulin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ... 11

3.6 Gayrimenkul izin Alinmis Durdurma Karan, Yilam Karan, Riskii Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
AT s S PSR A ey A A M

37 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapimis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi, Kat Kargihgi insaat
veya Hasilat Paylagimi Sozlesmeleri Vh.) Hiskin Bilger..........cooammmemmss e s casessssssnssssen 11

38 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeler lgin Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yap
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alimip
Alnmadi@ina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

3q Cegerlemesi Yapilan Projeler lle llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulugu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gergeklestirdii Denetimier Hakkinda Bilgi ................... 12

3.10  Eger belirli bir projeyve istinaden deferleme yapilworsa, projeye iligkin detayl bilgi ve planlarin ve
sfz konusu deferin tamamen meveut projeye liskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmas
durumunda bulunacak degerin farkl clabilecegine iliskin agiklama .. .. 12

3.11  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgl ..o ocrvee e vasninis 12
4. GAYRIMENKULON FIZIK] OZELLIMKLER i couuinsiasssasscsinconsnssissnisnimsnsiiissiensonsasstrnsinpidsbisnr i dopiamemdpnd s sssarias b
4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler. ... ssrssan i 13

Net Kurumsal Gayrimenkdl Degerleme ve Danigmanlik A5 /Vﬂl 63



NET
H'.:_i'_-!-..l'.'IEL

4.2 Meveut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin GayrimenkulOn Degering ELKIIR ... v uinmsisnsirmrssemssisssnsmsssssscispensmsmise s oot veressibossrsass besass L9

43 Degerleme islemini Dlumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Fakarler ... - 24
44  Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat OzelliKIeri ... 24

a5 Warsa, Mevcut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykin
DIUTUNIATE THSKE BIIZIIEE. .. eveveerurueas rnreeees e semes s smems s sseass b as e sass g s e s e DD

4.6 Ruhisat Alnns Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi@r Hakkinda Bilgi...........ovien 15

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullamidsg, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
lse Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadifs ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildig
R B L o b oy S e i i i s AR

5. KULLANILAM DEGERLEME YOMTEMUERI ..couiciiiiiinmmummserivmasiomserrmrsssetarsossbiv oiessossssbbbish siacisstastinssansinnssossason 21D
5.1 DL VINRBIMIITAL i vosinsec ot s e 8 et bt i it AR
5.2 IVTBITVEE YERIBSENI 1arrr v remrnnnnsserrsasssersrmtans siesaasasshs e anses e snnssms o b asan aEaRa e bE RSS2 1 RERRRS 313 T P EREREF RS R H b8 DL
5.3 L [t T T Wt U Al ot A S A L R P LA oy R e e T L
5.4 Difer Tespht v AnmBaber i i i ama i ooy W s s mnsarase s visssmna v R

6. AMALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESL.......coomunsomressorsmsssssssssonsiss emsmissiissremsumisssisinasnsass sanssanssnnnnss O

6.1 Farkh Degerleme Yantemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas: ve Bu Amagla izlenen
Metotlannve Nedenlerinin Ak ENmIEEL ... . v ommissiasata st ansmes s ensssss s peed insansins crsassssss s dsbag s sesa sy bR

6.2  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Fakttrler =SWOT Analizi .oomniimmmmmnnmmmmsin i smeses 42
6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekgeleri ... 43

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Qlup Olmadi@ Hakkinda GOrds ... e o 43

65  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekier lle ilgili GOris ............coovemisriinecrnsonseecon 43

6.6  Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde [potek veya Gayrimenkullin Degerini Dogrudan ve
GOnemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumiar Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Qlmadigt Hakkinda Bilgi........ceenn s s 43

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahrmindan Itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Geligtiriimasine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi..............oocc 43

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakks veya Devre Miilk Hakka ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Siirfama Clup Olmadi Hakkinda Bilgi..............oinsiiinn 43

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfaye Dahil Ediime Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadi@ Hakkinda Gords lle Portfoye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Obrriadiic Haldomitha GBS ..o s o b B L Ao i i s e ammam s b s TR

2

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin SONUG COMIESI.......omcv oo senssnsssssssemsansnsse s s crsesss 99
7.2 MR DOBEr TAKHIN ... ..o oo cssosmnssrrsssn s sisssnssss s srassssns sass e s ronmase s s senseass st h e s st s sen s brnri siss P

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Damgmanlhk A3



 mrplafa s F

L
Lie

 ybwerici bzeri

|
Talep Sahibi

fl GYO

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A5,

-
| Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 556 / 23.06.2023

Degerleme Konusu

W mi

g
Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degierleme tarihindeki pivasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa degieri tespitine yanelik olarak, SPK mevzuat: kapsaminda kullanimak
izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazwlanmigtir,

Tagin
Adresi

Giizelyurt Mahallesi, Haramidere Caddesi — Ibis Otel No: 5-7 Esemyurt - [STANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Esenyurt llgesi, Yakuplu Mahallesi, 404 ada 39 Parselde kain ON KATL!
BETOMARME OTEL BINASI VE ARSASI vasifli taginmaz

Fiili Kullanim
[(Mevcut Durumul

Rapora konu taginmaz otel olarak kullamimaktadir.

—

| Imar Durumu

e

$6z konusu parsel 13.09.2013 tarihli 1/1000 Slcekli Tem Gineyi 5. Etap Uygulama |,

imar Flani kapsaminda Konut alaminda yer aimakta olup Hmax: 12,5 m (4 kat) on
bahge: 20m, yan ve arka bahce: Sm cekme mesafesi yapilasma kosullarina sahiptir.
Parselin  yaklagik 60m? vyola terki bulunmakta olup bina oturumu
etkilenmemektedir. 6. Idare Mahkemesinin 28.11.2019 tarih 2018 2019/17798
esas sayili karar ile imar uygulamasina iligkin iptal karan bulunmaktadir.

Kisitlilik Hali [Yikim
vb elumsuz karar,

zabet, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

I
:

Taginmazin tapu kaydinda 2942 sayih kamulastirma kanunun 7. Maddesine gore
belirtme bulunmakta olup bu kaydin parselde yapilacak yaklasik 60m*lik yola terk
sebebiyle tesis edildigi dastndlmektedir. Olumsuz bir durum bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

e ———

307.860.000,00-TL
(Ugylizyedimilyonsekizylizaltrigbin Tirk Liras:)

e —— = e

%18 KDV Dahil
Piyasa Degeri

363.274.800,00-TL

Agikiama

Cegerleme stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmarmistir,

Raporu
Hazirlayanlar

Burak Bans— 5PK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans Mo: 404622

fa—

Sorumliu Degerleme
Uzmamni

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

5 | 53
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RAPOR BiLGILERI

Degerleme Tarihi r Tar r Numarasi

Séz konusu islemin deferleme gahsmalan sézlesme tarihi itibariyle baglamig, 26.06.2023 itibariyle
degerleme galismalan tamamianms olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023 - 556 rapor numarasryla nihai
rapor olarak tamamlanrmgtir.

Degerlemenin Amag

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin talebi uzerine; istanbul ili, Esenyurt licesi,
Yakuplu Mahallesi, 404 ada 39 Parselde yer alan ON KATL BETONARME OTEL BINASI VE ARSASI vasifly
tasinmazin adil pivasa deferinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur. Degerlemenin amacs, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de helirtildigi
Uzere, bilgileri verilen tasmmazin deger tespiti amacryla pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

Rapor Ka Mewvzuat Kapsaminda Olup Olmad

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun II-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degedeme Kuruluslan Hakkinda Teblif" hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasosinda gayrimenkul dederleme foaliyeti; sermaye piyasas mevzuoting tabi
ortak ortakhiklar, ibracolor ve sermaye plyasasr kurumiarinin, sermaye piyasast mevzuot kapsamindaki
islemierine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
favdalann belli bir tarihteki mubteme! dederinin Kurul diizenfemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
stondartiary cergevesinde bafimsiz ve torafsiz olorak takdiv edilmesini ifode eder.™ kapsaminda
hazirtanmistir,

1.4 Dayanak Stzlegme Tarih ve Numaras:

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhi AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanhk A.5.
arasinda 30.05.2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Bang tarafindan hazrlanmiz, Gayrimenkul
Degerlemne Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtr.

1.6 Dejierleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

-NEL Ku

Degeriemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan;

£31.12.2021 tarihinde, Gzel 2021-1793 rapor no ile 145.940.000,00-TL — 9.940.000 Eurc deger takdir
edilen rapor hazirlanmistir.

*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-614 rapor no ile 163.020,000,00-TL — 9.385.000 Euro deger takdir
edilen rapor hazirlanmistir.

*30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1205 rapor no ile 191.973.000,00-TL - 9.630.000 Euro deger takdir
edilen rapor hazrlanmistir,

rrumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danssmanhik A5 £]63
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2. DEGERLEME SiR RU VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER
21D e i n 5i ileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanhk hizmeti vermek dzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlk A5, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri; VI, No:35 sayih tebligi uyaninca Kasim 200%da "Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz aynica,
Bankacilik Ddzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlernesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ; 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil 3 256696

Telefan : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web - info@netgd.com.tr__www. netgd.com.tr

Adres v Emniyet Mahallesi Simr Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/&nkara

ilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_ : Akfen Gayrimenkul Yatinim Crtakhd A5,
Sirket Adresi Biiylkdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ilighin

dizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye £ 1.300.000.000,-TL

Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakigf A.5. nin talebi Gzerine Istanbul ili, Esenyurt ligesi,

Yakuplu Mahallesi, 404 ada 39 Parselde bulunan ‘ON KATLI BETOMARME OTEL BINASI VE ARSASI" vasifh
gayrimenkuliin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir, Migteri
tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemigtir.

2.4 lsin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miigterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak migterive islak imzal sekilde
teslim edilmesidir,

MWet Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Damsmamniie A5
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ﬁmrnmiwml.uu YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

Rapora kuﬂu gayrimenkul; Istanhul ili, Esenyurt Ilpesp, Giizehyurt Mahallﬁh Haramidere Caddesi Na: 5-
7 Posta adresine 2241121710 UAVT Numarasi ile kaythdir. Tasinmaz bélgenin ana arteri olan B-100
karayoluna cepheli sekilde konumludur, Tasinmaza ulasim igin D-100 Karayolu Gzerinde Beylikdizi
yoninde ilerlenirken Hararnidere Kavsag yol aynmindan saga, Haramidere Caddesine (D-100 Kuzey
Yanyalu) sapilir ve yaklasik 500 m lerde sag kol dzerinde ekspertize konu tasinmaza ulasihr, Otele
ulasim balgenin ana arteri olan D-100 Gzerinden gecen toplu tagima araglan ve Gzel araglar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Taginmazin yakin gevresi konut, biro ve isyeri nitelikli gelisimini sirdGrmektedir.
Taginmaz sehir merkezinde yakin konumda yer almakta olup Atatirk Havalimam ve TUYAP Kongre
Merkezi giizergabinda olmas sebebiyle is turizmi apisindan avantajh durumdadir.

Met kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmsmianlsk 4.5, 462
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3.2 Ga nkuliin Ta tlar
- iLCE - [STANBUL - ESENYURT
MAHALLE = KOY - MEVKI SYAKLUPLU MAHALLESI
CiLT - SAYFA NO c2/182
ADA, - PARSEL : 404/39
YUZOLCUOM :1.755,37 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI - N KATLI BETONARME OTEL BINASI VE ARSASI
TASINMAZ ID - 25742432
- AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKET]
MALIK - HISSE E 5
{1/1)
EDINME SEBERI e )
TARIH-VEVMIYE : Sahy —30.09.2010 - 26324
3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Dlmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi Portal Gzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore tagimmazlar
Gzerinde miisterek olarak bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Beyanlar Hanesinde: o _
- 2942 Sayh Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. Lehtar: [STANBUL BUYUKSEHIR

BELEDIYESI (04.11.2011 tarih 34784 yevmiye lle.} | s6z konusu beyamin & aylik sGresi bulunmakta olup
sitrenin dolmas: sebebivle alumsuz bir durum olmadid éFrenilmigtir. |

serhler Hanesinde:
- 1 TL bedel karsihfinda kira sézlesmesi vardir. Lehtar: BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM AS. (BEDAS)
(15.04.2011 tarih 12259 yevmiye ile.)

Rehinier Hanesinde:

- Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli 1. derece ipotek tesis edilmistir,
{28.01.2015 tarih 3407 yevmiye ile.)

- Credit Bank Eurppe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli 2. derece ipotek tesis edilmigtir.
(28.01.2015 - 3407)

*Tasinmazn tapu kaydinda 2942 sayil kamulastrma kanunun 7. Maddesine gore belirtme bulunmakta
olup bu kaydin parselde yvapilacak yaklasik 60m? lik yola terk sebebiyle tesis edildigi diginiimektedir.
Olumsuz bir durum bulunmamaktadie

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlering ve menlmli.in ki m 1] na n_degisikliklere [imar min

Konu ta;mmaa 3!]{)9 2010 tarihi I‘-Llhﬂﬂ IlE Sam |§Eem| sonucuy edlmlml‘itlr Son g yil icerisinde ahm
satima konu olmammstir. imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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3.5 Gayrimenkuiiin ve Bulundugu Balgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Gayrimenkulin ada/parsel bazinda konumu Esenyurt Belediyesi' nde yer alan imar paftasindan tespit
edilmistir, Esenyurt Beledivesi' nde gorevli memurdan alinan bilgide parselin 13.09.2013 tarikli 1/1000
Bicekli Tem Giineyi 5. Etap Uygulama imar Plani kapsaminda Konut alanmda yer almakta olup Hmax
12,5m (4 kat) &n bahge: 20m, yan ve arka bahge: 5m gekme mesafesi yapilasma kosullarma sahiptir.
Parselin yaklagik 60m® yola terki bulunmakta olup bina octurumu etkilenmemektedir. Yeni yap
yapilmas durumunda dikkate alinaca@ belirtilmistir.

Parsel, 08.04.2010 tarih ve 2010/32 sayil meclis karan lle Emsal:2,75 "Turistik Tesis Alani” lejantinda
iken, iBB Tarafindan 13.04.2013 tarihinde onaylanan, 1/5000 slgekli “Esenyurt TEM Gineyi Nazim imar
Plam” kapsaminda "Konut + Ticaret Alani” lejantinda kalmakta olup £ 1,50, Hmasx: 12,50 m'dir. Parsel,
¢fiz konusu nazim imar plam dogrulusunda hazirlanan 1/1.000 élgekli "Esenyurt TEM Glineyi 5. Etap
Uygulama imar Plam” kapsaminda "4 Kat Konut Alani” lejanting alnmigtir.

Esenyurt Beledivesi Imar Madirligl yetkilisiyle yapilan gorismede alinan sifahi bilgive gore, konu
tasinmann konumla oldegu parseli de kapsayan, 1/1000 dlcekli Esenyurt TEM Kuzeyi 5. Etap Uygulama
lmar Plani'min yirdrlikte oldugu fakat 1/5000 olgekli Esenyurt TEM Kuzeyi Nazim Imar Plami‘min
istanbul 12.idare Mahkemesi'nin 30.01.2019 tarih ve 2015/1551 esas, 2019/117 sayih karan ile iptal
edildigi ogrenilmistir. 56z konusu 1/5000 dleakli plan iptalinin 1/1000 &lgekli plan uygulamasinda bir
etkisi olmadig, halihazirda 11000 Slgekli uygulama imar planlarina gbre ruhsat veriimeye devam
edildigi, karar tarihinden Gnce ruhsat verilmis tasinmazlan etkilemedigi 6§renilmistir.

&. Idare Mahkemesinin 28.11.2019 tarih 2018 2019/17798 esas sayih karan ile imar uygulamasina
iliskin iptal karan bulunmaktadir

3.6 Gayrimenkul l¢in Alinrig Durdurma Karan, Yikom Karar, Riskli Yap: Tespiti vb. Durumlara Dair
Apiklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Esenyurt Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis elumsuz bir karar vb. bulunmadeg) gérilmastir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S8zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargihig Insaat
W lat P Sdzlesmeleri vb.) lliskin Bilgiler

56z konusu tasmnmaz milkivetl 1/1 hisse ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5."ne aittir ve tapu
kayd (zerinde iist hakki ve kira sGzlegmesi bilgisi bulunmamaktadir,

Met Rursmsal Gayrimenkul Begerfeme ve Damigmanitk A5
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alnmis Yap Ruhsatlarina, Tadilat R Yapi

Kullanim lzinlerine lliskin Bilgileri le llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinterin Alinip
Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogfru Olarak Mevcut Olup Olmadi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindig) ve yasal gerekliligi clan
belgelerin tam ve dogru olarak mevout oldugu gdriilmistir.

2 akfen|GYO

Mimari Proje: 30.12.2010 tarih onayh

Yeni Yapi Ruhsati: 24.03.2010 tarih 2010/3066 sayil; yol alti: 3 yol Gstd: 6 toplam: 9 kat, 7.365m’
ingaat alani igin

Tadilat Yap Ruhsats; 30.12.2010 tarh bila sayili; yol alte: 2 yol Osti: 7 toplam: 10 kat, 7.331m? insaat
alant icin

Yapi Kullanma izin Belgesi: 28.12.2012 tarih 2012/29412 sayili; yol alt: 3 yol Gsti: 7 toplam: 10 kat,
7.331m* insaat alani igin

Turizm Isletme Belgesi: 08.02 2011 ~ 12848 (154 oda(2y)+2 Bedensel engelli odasi{2y)-312 yatak, 70
kisilik 2. Sinif lokanta, Bar, 65 kisilik toplanti salonu, 55 kigilik toplants salonu, 20 kigilik toplant salonu,
6 arachk acik otopark, 21 arachk kapali ctopark)

lsyeri Acma ve Calisma Ruhsati: 18.01.2013 tarih 1243 sayih

Denetimi Hakkinda

Kanun Uyaninca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Defierlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak klestirdigi Denetimler Haklonda Bilgi

Rapora konu tasinmazin yap: denetim hizmet] Etik Yap Denetim Hizmetleri Ltd. 5ti. firmas: tarabindan
gerceklestirilmistir. Etik Yap Denetim Hizmetleri Ltd. $ti. adresi Yenikent Mahallesi Dogan Arash
Bulvar Selale |5 Merkezi No: 69 Esenyurt/istanbul'dur.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planiann ve
stz konusu fin n_mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak deferin farkh olabilecefine iliskin agiklama
Sz konusu parsel dzerinde cins degisiklifi vapilms, otel ve isyeri olarak kullanilan yapi bulunmaktadir,
Degerleme, bu tasinmazlar igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evrakiara dair
yapilmigtir. Farkh bir proje degeremesi yapilmanmigtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S0z konusu gayrimenkule ait 18.10.2012 tarihinde baslayp 18.10.2022 tarihinde sona erecek,

53419AAEG12FD sayih, BepTr Tird, B Kategorisi Enerji Kimlik Belgesi bulundugu tespit edilmistir.
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4. GAYRIMENKULON Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Ga i I u B&lgenin lizi ve Kullanilan Veriler

istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda kdpril ghrevi goren, bunlann birbirine en ok yaklastig) iki ug
izerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adim aldig
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada Gizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiini ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki drtdsi, Akdeniz
iklimi bitkilerini andinr. Bélgede en gok gérilen bitki tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini wydurmustur. Fakat iklimin &zellifi dolayisi ile tepeler piplak degildir. Yer yer
girelilen ormanlik alanlann en dnemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
biyik akarsu yoktur,

Osmanh  imparatoriugu’nun
1453"te kenti fethetmesinin
ardindan, sehir, yaklasik bes
asir boyunca Osmanh
Imparatoriugu’na baskentlik
yapmis we Tirkler tarahindan
. “istanbul” olarak amlmaya
baslanmistir. Bugiin,
istanbul, artik  baskent
olmasa da, hizla gelisen
dlkenin en biyik sehridir,
Bogax cevresindeki konumu,
Istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir kdprl yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile kent yerlegimini
sekillendiren topografyasi, sehrin en Gnemli sembollerinden biri olan siluetini tammlar. Istanbul'un
tarihi ve dolayisryla kiiltQri, mimarisinde gorilebilir. $ehrin mimarisi Bati ile Dogu'yu bir araya
getirmektedir. $ehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitag gibi Roma Dinemi kahintilan ve
ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan gehri
tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilandir, Bizans yapilan arasinda en dnde geleni, yaklagik 1500 wil
boyunca dinyanin en dnemli amiti olarak ayakta duran Ayasofya’dir, Ginumizde Ayasofya, miize
olarak ziyarete aciktir. Osmanh yapilan arasinda Ise asirlar boyunca Osmanh sultanlanmin mesken| ve
yénetim merkezi olarak kullanilan Topkap Saray, Sultanahmet Camil, Slileymaniye Camii, giinimize
de ulasmis ticaret geleneginin yasatildi Kapalicars: ve Misir Cargisi; kentin kiltiring ve kimligini
tammlayan anitlardir, Istanbulun kiltidrel miras alantarinin uluslararas: dnemi, UNESCO Dinya Miras
Listesi'nde “istanbul’ un Tarihi Alanlan” bashg icerisinde kendilerine yer verilerek taminmugtir. istanbul
ayn zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye'nin kirsal bolgelerinden Istanbul’a yonelen i¢ gig ile sehrin
nifusu son yillarda ciddi sekilde artrmustir. Bugiin istanbul, Tirkiye'nin toplam nifusunun yiizde 20'sine
ev sahipligi yapmakta, GSYH'nin ylzde 22'sini ve wergi gelirlerinin yizde 40'mi Uretmektedir.
Tirkiye'nin yaratici ve kiltirel endistrilerinin merkezlerinin  neredeyse tamam, Istanbul'da
bulunmaktadir.

Met Kurumsal Gayrimankul Degerleme w2 Damnsmanlik &.5. 13 | 63
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Tirkiye'de gerceklestirilen
muze ziyaretlerinin yaklasik
olarak vyansi [yizde 49),
kiiltiirel performanslanin ise
yizde 30'u lIstanbul'da
hayata gecirilmektedir.
[stanbul'un cagdas kiltird
de gittikge daha cok ilgi
gekmektedir, 2010 yihnda
Avrupa Kiiltir Baskenti olan
istanbul’'un giigld  yonleri
“artan refahi, Turkiye'nin
kiftdrel ve turistik lideri ve
ancisd  olarak  konumu,
sanat ve kiiltire karg) artan ligi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik nifusudur”.

Esenyurt licesi hakkinda: Esenyurt'un kurucu belediye baskani Gurbiz Capan’'dir, Su an belediye
baskanli@ gorevini Cumhuriyet Halk Partisi aday olup segilmis Kemal Deniz Bozkurt stirdirmektedir.
ik yerlesim, Merkez Mahallesi'nde Koyigi mevkiinde olugmustur, Bugin hala bu alanda bulunan
cingenelerin yasadigi ve yerlesmenin en yogun dzelliklerin tasiyan Cingene Mahallesi ilk yerlesmenin
cekirdek alantanndan  biridir.  1920-1938 wyillaninda bdlgeye gelen Romanya wve Bulgaristan
gocmenterinin ikamet ettigi Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan gégmen mahallesi de
yertesmenin en eski bilgesidir. Esenyurt yerlesim yeri biitlni, Marmara Bélgesinin Trakya alt
balgesinde, istanbul Metropolitan alan sinirlan igerisinde yer almaktadir, Bu bélgenin dogusunda
Kigikcekmece GO0, batisinda Biyikcekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi ve TEM Karayoly,
glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. iige batida Biyiikgekmere, kuzeyde Basaksehir,
kureybatida Arnavutkdy, doguda Avoilar, gineyde Beylikdizi ilgelerivie komgudur, Esenyurt'un
ylzdlciimd 2.770 hektardir ve 1989 wihnda beledive olma niteligi kazanmistir, Belediye teskilabimin
kurulmasiyla bolgenin gelismesi hizlanmistir. Niffus bakimindan istanbul ve Tirkiye'nin en biytk
ilcesidir, Mahalle basina cok fazla niifus yofunlufunun yasanmast ve yerel yénetimlerin sundugu
hizmetlerin _ pratiklifinin arttinlmasi amaciyla bOylk mahalieler bdlinerek yeni mahalleler
olesturulmus ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 43'e gikartilmistir.

ISTANBUL

 ESENYURT

Nufus: 15.907.951

Niifus: 983.571

T |

senyurt nofusu 2022 yilina goeos 983,571 s rifur i onoski yia g 57
i nifys, 503189 erkek va 480,382 kadind g shigmakiadi M oy S, i G LIl
iz olarak i %5118 erkak. %4884 kadindy T L T O 0 Gk T AL A ol [T O

Wilbrehe oiaak e 800 avked 4988 Ao
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin ne Etkileri
1 E I istiki
i Nilfu:;
pri o)
Tureye Mufusu W 58379858

[ R

[
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i

Turkive'de ikamet eden nitfus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir Gneekiyila gore 599 bin 280 kisi artarak
&5 milyon 279 bin 553 kisiye ulast. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigi clurken, kadm niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49, %unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilli defjigkn oranban [%) Hagiren 2033

0
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gore %3,92, bir dnceki yilin Arahk
ayina ghre %1977, bir dnceki vilin aym ayina gore %38,21 ve on iki ayhk ortalamalara gore %5995
olarak gergeklesti. Bir onceki yiin ayni ayinz gore en az artis gsteren ana grup %14,76 ile konut oldu.
Buna kargilik, bir onceki yilin aymi ayina géire artigin en yiksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve ateller oldu. Ana harcama gruplar itibariyla 2023 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya ghre en az artig
gosteren ana grup %1,21 ile saghk oldu. Buna karsihk, 2023 wih Haziran ayinda bir dnceki aya gore
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,13 ile alkolli icecekler ve titin oldu. lslanmemis gida
iriinleri, enerji, alkolli ickiler ve thitin ile altin harig TUFE'deki degigim, 2023 yil Haziran ayinda bir
onceki aya gire %345, bir onceki yilin Aralik ayina gore %23,64, bir énceki yilin aym ayina gore %46,63
ve on iki aylik ortalamalara géire %59,18 olarak gerceklesti. {TUIK.)
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A.B.0 son 5yillk tiketici fivat endeksi grafigi ve orantan yukardaki gibidir. 2020 wili itibariyle enflasyon
aram yilhk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelgrinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oranm bu
aydan itibaren sirekli artis gdstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay! itibariyle %5 sevivesine gelmistir.

A G5YIH/Bilyiime Endeksleri;

GEYH blyume halan, V. Coyrek: Ekim-Aralik, 2027
._".|..|

1 | I I ¥ I [ B
koL A iz
m it dooekiykh v caymi o ghre defppim avans {irmdwiintarg) — e ek §oyvede GO0k Sadigimacam

GSYH' olusturan faalivetler incelendiginde; 2032 whnda bir dnceki wila gore zincirlenmis hacim
endeksi clarak; finans ve sigorta faaliyetier toplam katma degeri %21.8, hizmet faalivetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %9,9, bilgi ve iletisim faalivetieri %87, difer hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu ydnetimi, egitim, insan sagli@ ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanim sektdri %0,6 artt. Insaat sektBri ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir Snceki ceyrede gbre %09 artt.
Takvim etkisinden anndinirus GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yih dérdiincl geyreginde bir
Bnceki yilin aym geyredine gore %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdidnel geyrefinde cari fiyatlaria bir Snceki yilin ayni ceyregine gtire %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiincii ¢eyrek degieri cari fivatlarla ABD dofan f:azmrda 262
milyar 669 milyon olarak gerceklesti, (TUIK) Lo i
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahwili D i;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 willik DIBS alan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yih 3.geyregiyle birlikte artiga gegmis, 2022 1. Ceyragi itibari ile %27 seviyelerine

ulagmigtir. Daha sonra disis egilimine girmis clup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelarindedir.
[Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Scahgs Seqin TAy 3y Sdy Yilbags 1¥il Tum

Yaklasik son 10 yilik donemde USD 10 wilk DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dlislise gecerek 1,5% ve alti sevivelere inmis Afustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle artalama %3,50 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)

Net Korumsal Gayrimienkul Degerlama ve Damismanhik &% 1763
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2019 il Mayis awy ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahwili ise 0'm altina inmis olup 2021 ve 2022 yifinda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son diénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %2 30 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.cam)
efer. n fril;

TLEEF Cram)

1]

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Liras: Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis

yukandaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarimi gostermektedir. 2023 yilinda goriidagi
TR yillik referans falz aram son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir.

Uzere

S — Y —, e e e T [ O

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamaswla hazrlanmis yukardaki
yillara gére USD referans faiz oranlarime ghstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz oran 30.06

grafik
2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yihnda gorildigld Gzere USD referans faiz oram Nisan ayindan.

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine ylukselmigtir. . [

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A5
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Tirkiye Cumburiyet] Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 yellari arazsinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda defisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi uzerlerine kadar gikrmg, 2020 ttibariyle 10,00% altina dismiistiir. Aralik ayindan itibaren %14
alarak belirlenmis ve uzun sire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ay itibari ile disise gegmis

alup rapor tarhi itibariyle %15,00 seviyesindedir.

|
[ w2 5 e
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._\__,_p‘_'-,___\_ o e —— 3
TR e e T TR P [T .

A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son werilere gore faiz oram 5,00% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar glknigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli digerek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artiga ge¢mis olup glinlimdz itibari ile 5,25% seviyesindedir.

Met Xurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismanlik 5.5



Tiirkiye'de Gayrimenkul ve In :

Tirkiye genelinde konut satislan Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislaninda Istanbul 13 bin 944 konut sats) ve %16,3 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina giire istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
95,8 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirassyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Nisan ayinda bir dnceki wihin aymi ayina gore %32,0 azalig
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislanin payi %254 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %19,7 azahsla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan

dénemindeki ipotekli satislann ise 25 bin 552'si ilk el sats olarak gergeklesti. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis,, Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el konut satiginin pay1 %31,5 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Nisan déneminde ise bir onceki yilin aymi donemine gore %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak
gerceklesti. (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satiglar Nisan ayinda bir énceki yiin aym ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 oldu,
Yabancilara yapiian konut satiglarinda ilk sirayi bin 24 konut satig ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
792 konut satigi ile istanbul ve 186 konut satrs ile Mersin izledi. (TUIK)
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Yabancilary yapilan kodut aatigr, Misan 2021
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Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. ceyrefinde yapi ruhsats verilen yapilarin toplam yuzélgimi 48,0
milyon m* iken; bunun 26,4 milyon m®'si konut, 11,6 milyon m¥'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise
ortak kullamm alan olarak gercekiesti. (TUIK)

N Yapi fuibdab veriles yapilarda konut, konut deg v ortek alanlann puzoipum peylar, IV, Ceyrak, 20202022
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Bir &nceki yilin aymi ceyregine gore, 2023 yili . ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
vapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yilz8lciimi %2,1 azald). (TUIK)

P

Belediyeler tarafindan 2023 yili I. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilann kullanma amacina gore &n
ylksek yizélcim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet armagh binalar sahip oldu.
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Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi, (TUIK)

Yagu rabsau verilen yapilann kullanma amagianme gore yuzolcum paylan, | Ceyrek 2023
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Insaat malivet endeksi, 2023 yil Mart ayinda bir onceki aya gére %2,16, bir Gnceki yilin ayni ayina gore
%60,70 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir nceki
yilin aym ayina gore malzeme endeksi %48,21, is¢ilik endeksi %105,09 artty, [TUIK)

ingect matiyet andeksi yiltk degigim aram (%], Mar 2023

120

101 57

180
5]
T

40

n

1]

D304 [O5 08107 [ 08 (009011 12 o1 02|03 04 05 06 07 B3 0% 10 1112 M on2lnE
201 Haz 23

Bina ingaat) maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,04, bir Gnceki yilin ayni ayina gére %62,94 artt,
Bir dnceki aya giire malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi % 1,68 artt). Aynica bir éncekiyilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %50,49, is¢ilik endeksi %6105, 16 artti. (TUIK)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktérier

Degerleme tarihi itibarivle siireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme Islemini olumsuz
etkileyen veya sinirfayan herhangi bir faktdr olmamistir,

4.4 Gayrim liin Fiziki, Yapisal ik ve ingaat & i
a ayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri:

Ana taginmaz; 1.755,37 m* ylizélcimine sahip 404 ada 39 parsel (izerinde insa edilmis olan On Kath
Betonarme Otel Binasi Ve Arsasi vasifh binadir. Taginmazlann yer aldify parsel geometrik olarak yamuk
formundadir. Parselin bélgenin ana arteri olan D-100 Karayolu kuzey yan yoluna yaklagik 22 m cephesi
bulunmaktadir. Otel binasi kuzey kenannda konumiudur. Bina oturumu disinda kalan &n cephe agik
otopark olarak kullamimakta olup tas kaplamalidir, Bina projesine gére 3 bodrum kat, zemin kat ve &
adet normal kat + teras kat olarak betonarme tarzda insa edilmigtir.

- 3. Bodrum Kot; 943 m? brit kullamim alanina sahip olup; otopark, su deposu, elektrik odasi, pompa
odasi, depolar ve soyunma odasi dilzenindedir,

- 2. Bodrum Kat; 973 m? brit kullamm alamina sahip olup; otopark, siginak, elektrik odasi ve
camagirhane didrenindedir,

- 1. Bodrum Kat; 644 m? briit kullanim alanina sahip olup: Otopark, toplants salonlan, personel cdass,
soyunma odalarn, ofisler, mutfak, yemekhane ve UPS odasi diizenindedir,

-demin Kot; 639 m? briit kullamm alarina sahip olup: resepsivon, ofis, arsiv, depo, mutfak, bar
diizenindedir.

- 1. ila 5. Normal Katlar, her biri 680m* briit kullanim alanina sahip olup 26 adet otel odasi ve kat halii
diizenindedir.

= 6. Normal Kot; 671 m* brit kullamim alanina sahip olup 26 adet otel odas: ve kat holi dizenindedir.

-Teras Kati; 61 m? brit kullanim alanina sahip olup teknik oda dizenindedir.

Taginmaz toplamda 7.331 m* brit alanhdir. Otel girisi zemin Kat seviyesinden ve D-100 Karayolu
cephesinden ve parsel icinden saglanmaktadir. Binada 2 adet servis asansérii, 2 adet misteri asansdrii
ve 1 adet otopark asansori olmak lzere toplam 5 adet asansér bulunmaktadir. Binada isinma merkezi
havalandirma sistemi ile saglanmaktadir. Bina icerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimierde ve
ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamali, oda katlarinda kat hollerinde zeminler hali kaplamalidir.
Bina icerisinde duvarlar alg swa iizeri saten boyaldir, Otopark alanlaninda zeminler sertlestirilmis
beton ile kapldir. Zemin ve bodrum otopark girisleri birbirinden bagimsiz olarak binamin &n
cephesinden saglanmaktadir.

Otel 3 yildizl) konseptte olup 154 adet standart oda, 2 adet engelli odasi olmak lzere toplamda 156
adet odaya sahiptir. Odalar yaklagik 13-14 m? kullanim alanhdir. Her odada banyo hacmi mevcut olup
yaklagik 3m? alanhdir. Odalara giris karth giris sistemi ile saglanmaktadir, Giris kapilar ahsap paneldir.
Oda igerisinde zeminler parke kaplamal, duvarlar algi siva Ozeri saten boyahdr. Banyo alanlannda
zeminler ve duvarlar seramik kaplamal, lavabo, klozet ve vitrifive takimlan mevcuttur. Bina oldukca
bakimlidir ve herhangi bir tadilat ihtiyac bulunmamaktadir,

Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanbik 4.5
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iiski Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede taginmazin mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmistor.

Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasimi gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapdarnin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi

56z konusu tasinmaz faal durumda otel olarak kullamimaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Damsmaniik A5 25 | 63
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5. K ILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDs Tamimii r = Pazar i

APazar degeri, bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazariama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir akci arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibarwyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gbrulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi asafidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmiayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlegmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yBnelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz,

(b) “El de@istirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varl@in veya yikimiiligin degerinin, Snceden
belirlenmig bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsiayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgu olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir taribte degil sadece degerlerme tarihi itibanyla yansitir;

(d} “istekli bir alic arasinda” ifadesi ahim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmast veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir ahc pazann gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat Gdemeyecektir. Varhgn
mevcut sahibi ise pazan clusturanlar arasinda yer almaktacr,

{e) “Istekli bir sati” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr stmeyen bir satic) anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faalivetieri sonucunda apik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varliin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara ddhil degildir, ciinkil istekli satics varsayimsal bir maliktir,

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibl ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
betirli ve tizel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda vapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varl@in pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en lyi fiyattan satimis
olmas: anlamina gelmektedir. Satig ydateminin, saticonin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gkartdma siiresi sabit bir siire olmayip,
varhgin tirine ve pazar kosullarina gére degigebilir. Burada tek kriter, varh@in yeterli sayda pazar
katihmeisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani

degerleme tarihinden Gnce gerceklesmelidir,
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerieme tarihi itibariyla pazann durumu, varli@m yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul &lcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
iglernde kendi ilgili konumlan agsindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistiigll bir ortamda
gnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarin satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iy pazar bilgileri doBrultusunda
hareket edecekierdir,

(i} “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimolorin Szgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varl@in pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimessindan olusabilir. Varligin
satiga sunuldugunun varsayildi@: pazar, teorik olarak el degistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek dizeyde
kullanimdir. En verimlive en iyi kullanim, bir varldin meveut kullamiminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinn varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladif kullanima gore belirlenir,

A Degerieme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasim yansitmas: gerekir. l:.'jlmeg'm, pazar degerini belirlernek amaciyla, pazardan turetilmis
weriler kullamimak sartiyla, farkl vaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmig girdileri kullanir. Gelir yaklagimimi kullanarak pazar degierini belirlemek icin,
katthmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamilmasi gerekli gérdimektedir,
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varigin

maliyetinin ve uygun aginma oramnin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gariiimektedir,

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gire en gegerlive en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yantemin, pazar
degeri ile ilgili bir gésterge saflamas: gerekli gdrdimektedir.

A Pazar degeri bir varhgin, pazardaki diger ahcilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahai igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte befirli bir istekli ahcinin degil, herhangi
bir stekli bir ahainin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlanmin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlemea ve Damzmanhik &.5, 27| &3
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinen icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullarilan temel yaklasimlardir,
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
deferleme yaklasimlanina asafda yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, aynintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir. Secim
sirecinde asgari olarak asag@idakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amao ile belirienen uygun deger esas{larhi ve wvarsayilan
kullamim({larh, (b) olasi degerleme yaklagimlarimin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif wonleri, (c) her hir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanitan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uyguniugu, {d) yontem{ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin meveudiyeti.

3.1 Pazar Yaklasimi
0 Pazar Yaklasimini Aci 1 Bilgiler, Konu imenkuliin Igin Bu Yaklasimin Kullanilma
MNedenleri

Pazar yaklagimi voriigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinilabilir (benzer) varliklaria
kargilastinimas suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima snemli ve/veya anlamb agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) deferleme konusu varlfin deger esasina uygun bir bedelle son
dinemde satilmig olmasy, (b) degerleme konusu varli@in veya buna tnemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak iglem garmesi ve/veya (¢) Gnemli &lcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya glincel ghzlembenabilir islemlerin stz konusu almas:,

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya nemli digiide benzeriyle iliskili clmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklegtirenin kargilastintabilir varhiklor ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklibkiarin kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayah dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenlerin duzeltmelerin gerekgeler ile nasil sayisallastinidiklarina raporlaninda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorierin
dikkate alindig) bir degerlendirmenin yapilmasimi gerektirir.
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A i T Edilen Emsal Bilgil Bu Bilgilerin Ka

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundufu bolgede konumlu, 4 kat Konut imarh, 226
m yuzdlgimiine sahip arsa 10.350.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

Not: Emsal konum olarak dezavantajhdir ancak yiizélgiimii kiigiik oldugu icin birim degeri yiksektir.
ilgilisi : 532 478 28 88

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagimmazin bulundugu bélgede konumlu, 4 kat Konut imarh, 200
m* yUzélglmiine sahip arsa 8.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal konum olarak dezavantajhdir ancak yiizélglimi kiigiik oldugu icin birim degeri yiiksektir,
Ilgilisi : 545 616 34 76

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede konumlu, 4 kat Konut imarh, 200
m? yiizélgimiine sahip arsa 8.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal konum olarak dezavantajlidir ancak yizolgimi kiiguk oldugu igin birim degeri yiiksektir.
llgilisi : 535 414 34 49

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede konumiu, 4 kat Konut imarli, 182
m? yiizélgimiine sahip arsa 7.050.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satiliktir.

Not: Emsal konum olarak dezavantajhidir ancak yizélcimis kigik oldugu icin birim degeri yilksektir.
figilisi - 545 470 00 67

[E:5 Satilik Arsa ] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede cadde cepheli, 4 kat Ticaret imarh,
1.300 m? yuzdlgumiine sahip arsa 38.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

Not: Emsal, tasinmazla benzer Grelliklidic.

ligilisi : 532 285 17 36

EMSAL DUZELTME TABLOSU

foerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Brit alam (m?) 226,00m* 200,00m?* 200,00m* 1B2,00m? 1.300,00m2
_— Satig fiyah 10,350,000 TL | 8.500.000 TL | 8.250.000 TL 7.050.000 TL 38.000.000 TL
m? birim fiyatr | 45796 TL | 42500TL | 41.250TL 38736 TL | 29.2317TL |
Pazariik 10% | - | 0% | - | 10% | - 10% - | 0% | -
Konum Serefiyesi 30% + 30% + 3049 + 35% + 0% +
Yizlglm gerefiyes 60% | - | 60% | - | s0% | - 609 - 0% -
fmar Durumu Serefiyesi | 0% | - | 0% | - | 0% | - 0% + | o | + |
tndirgenmig birim fiyat 27.478 TL 25.500 TL 24,750 TL 25.179 TL 26.308 TL
3 Drtalama Birim fivat 25.B43TL/ m?
TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER
1 Kigl Igin 1 GECE DEGERLEME KONUSU
SREL IR TR TARIFESI TASINMAZA OLAN MESAFESI
LOSS HOTEL 3 950 0,3 km
VESPIA HOTEL 4 1700 Ikm
LIVELLD HOTEL 4 1700 M
NIDYA HOTEL 3 1400 prscr- 13 km A

T
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A  Kullamilan I Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikartilm Dege e
kule Olan Yakinhgim Gosteren K r

W, W~ A
Emsallerin Bulundugu Bblge

4 Emsallerin Nasil Dikkate Abindifina lliskin _ayrintily Apiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Acikl ¢ Varsayimlar

Tasmmazin bulundufu bilgede yapilan arastirmada kendisi ile benzerffarkh konumda satihk arsa
emsallerine ulagilmistir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
arazi yapis, altyapi durumu, cevre dizenlemesi vb. durumiar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir
edilmistir.

Bdlgede tasinmaza yakin konumda genellikle 4 kat konut ve ticaret alam imar sartlanna sahip arsalar
bulunmaktadir. 56z konusu arsalar ara sokak ve cephesine gore birim deferleri degisiklik
gostermektedir. Taginmazin mevcut konumu itibariyle benzer arsalarda dikkate alindigindan arsa birim
degerinin 25.000-28.000 TL/m? arali@inda olacagina kanaat getirilmistir.

azar Yall ile lan 5

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tagmmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulasim kolayhg vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinpug emsallerdeki dizeltmeler
isifinda taginmazin arsa birim degeri 25.641 TL/m?® olarak takdir edilmistir. Arsa deger detay su
sekildedir;

-?': akfen|GYQ

Arsa Degeri
ada parsel Alan ( m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER [ TL)
404 39 1.755,00 £25.641,03 45.000.000,00 &

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda taginmaza tapu yizdlgima dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV harig) 45.000.000,00- TL takdir edilmistir,

5 30§ B3
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3.2 Malivet Yaklagiou

4 Maliyet Yaklagimun Agklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilmia Nedeni

Maliyet yaklagim, bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissiziik, risk gibi etkenler sdz konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varli) elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacalh ekonomik
ilkesinin uygulanmasryla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yvaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ilkame maliyetinin veya yeniden dretim malivetinin hesaplanmas: ve fizikeel bozuima ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylanimin diisiimesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, malivet yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmes! gerekli gériilmektedir: (a) katiimalann degerleme konusu
varlikla onemli olciide aym faydaya sahip bir varlg vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varh@m, katihmcilanin degerleme konusu varli@ bir an evwel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim ddemeye ran olmak durumunda kalmayacaklars kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlgin kendine Gzgi niteliiinin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya {c) kullaniian deger esasinin teme| olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame malivetine dayanmasi.

Belii bash G¢ maliyet yaklagirm yontemi bulunmaktadir: (a} ikame maliveti yontemi: gésterge
niteligindeki deferin esdeger fayda saflayan benzer bir varhfin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varliin
aymsimin Uretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (¢ toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A A grinin Tespitinde Kullarulan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kayvnagi, Yapilan Diizeltmel

Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

30z konusu parselin yiiz dlciimd ile bulundugu balgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine dzgi ayirt edicl tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa gartlan gz oniinde bulundurulmustur,

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeftmeler, bolgeye hakim emlakg
gorigleri ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parse! icin yukandaki birim deger takdir edilmistir.

A Yam Mal i ve Diger Maliyetlerin T e Kullamlan Bilgiler, Bu Bi agi ve Yapilan
Varsayimlar

50z konusu taginmazin yapi degeri tespit edilicken “Aginma Paylarina iliskin Oranlan Gésteren Cetvel”
kullaniimamistir. Tasinmazin mahallinde yapilan tespitler lle glincel ingaat maliyetleri karsilastirilmis ve
taginmazin otel alami igin ayr, otopark alami igin ayn bir birim deger belirlenmigtir. Natamam
durumdaki dikkan alami igin ise ayn bir birim deger takdir edilmistir. Yapinin mevcut yas ve kullanim
dururu dikkate alindiginda yaklagik % 9 civarinda amortisman uygulanmasimin uygun olacagina kanaat
getirilmistir,

VAR iNsaAT ALan | BIRIM MALIYET | viPRANMA DEGER (TL )
(m2) (T m2) PAYI (%)
OTEL ALANLARI 477100 £12.950,00 g 56.230.000,00 &
OTOPARK ALANLARI 2560,00 £7,650,00 9 17.830.000,00 &
Cevre Dizeni, Altyap: Maliyetleri, Harici Miiteferrik Isler vs. 940,000,000 &
TOPLAM 75.000.000,00 &
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liyet Yaklasimu lle Ulasilan Son

Arsa Degeri +45.000.000,00 TL
Yapi Degeri + 75.000.000,00 TL
TOPLAM + 120.00.000,00 TL

* Sonu¢ olarak maliyet yontemine gére tagnmazin arsa ve yapr degeri olarak toplamda
120.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

4 5i a Esas Yam D r

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yap: sinifi Gzerinden yeniden
inga edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmarz iskan ve ruhsat belgesinde 48 yapi sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapr degeri 4B yapi birim maliyet birim degeri dikkate ahnarak
belirlenmistir,

Kapah Alan [ m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER ( TL)
7.331.00 £8.100,00 59.381.100,00 £
5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklagimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degeremesi icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Gelir yaklaginu, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere
dindstdrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin defert, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflannin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumilarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli porilmektedir:

{a} Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcmn géziyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur
olmass, (b) Degerleme konusy varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
miakul tahminler mevcut olmakla birikte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.
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- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm buglinkd
degeriyle sonuclanmaktadi. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi] olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun Smirli veya sonsuz émirlli verhiklarla iigili bazi durumiarda, INA, varhigin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difer durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullamlarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatinmcisi igin ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulin satildig varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik defier hesaplamasinda,
TIP 1 {International Valuation Standards Council [IVSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan onerilen, uluslararas alanda yapilan
guncel degerleme caliymalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullanimasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatinmeinin da gelecek yilin gelirine
gore, als fiyatina karar verecefi distnulmektedir. Artik defier hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmas:, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
girilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislannin dngériilen son yila
indirganmis haline artik deger denir,

INA yanterminin temel adimian asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgn ve degerleme gorevinin nitelifiine en uygun nakit akisi tiriindn secilmesi
{Grnegin, vergi Oncesi veya vergl sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglar veya 82 sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.),

(b} nakit akislarimin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
{c} sBz konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmast,

(d) {varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun
olup olmadifinin; daha sonra da, varli@n nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

() uygun indirgerme araninin belirlenmesi,

(f) indirgeme orammin varsa devam eden deger de dihil olmak dzere, tahmini nakit akislarina

uygulanmasi seklindedir.
= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir,
Gayrimenkulin o donem igin {yil) dretece@i net gelirin, giincel gayrimenkul pivasas: kosullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tum kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimast ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toplam yilik potansivel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger
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A Nakit Giris ve Cikuslarinin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynaf ve

Yapilan Diger Va milar

Asagida kullanidan bilgiler; Istanbul Esenyurt ibis Otel's ait son 3 yillik veriler dikkate alinarak
belirlenmigtir. Gegmis dénemlerdeki otel doluluk ve oda fiyatlanna baktigimizda doluluk oram 2021 yih
icin %54,8, 2022 yili igin %65,2 ve 2023 yili Ocak-Mayis aylan arasinda %60,2 oldugu tespit edilmistir.
Oda fiyatlan ise KDV Harig 2021 yili igin 27,5 Avro, 2022 yili igin 38,9 Avro ve 2023 yili Ocak-M ayis aylar
arasinda 45,4 Avro olduju tespit edilmistir. Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detay) bilgiler asagida
verilmistir.

indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesapland: fliskin Aynintili Aciklama ler

Indirgeme oram belirlenirken UDES kapsarinda toplama ydntemi esas alnmis ve asafida siralanan
maddeler dikkate alinmigtir.

Kullamian nakit akiglarina iligkin projeksivoniaria ilgili riskler,
Degerlenen varlg tiri,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varhgin cografi konumu vefveya iglem gorecegi pazarin konumu,
Varhigin dmri ve girdilerin tutarlig,

Kullanilan nakit akigimn tirii,

e an T

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

* Cahgmalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 5 yillik
degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranfarin belirlenmesinde en likid tahvillerin
getiri oranlan risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Uzerinden ve déwiz kurlanindaki dizensizlikten
kaynakh ilke risklerinin toplami olarak yaklagk %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlan
belirlenmigtir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getirl orani ve risk primi toplam ile %12
olarak alinmigtir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmas: sebebiyle toplam risk orani %2-3
civarinda ahnarak indirgeme orami %10 olarak alinmistir.
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A Gelir Analizind ] Varsayimlar

* Degerleme konusu otel 156 odadan olusmaktadir. Otelin yihn 365 giini agik olacag varsayilmistir,
2023 yiliigin 187 giin olarak hesaplanmistir.

* 2023 yib ikinci yansi igin oda fiyati 40 € olarak alinmigtir. Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayl
bilgiler agagida verilmistir. Oda doluluk orani ise 2023 yiliigin %60, takip eden 3 yil icin %5, 5.yildan
7.yila kadar %3'lik artiglar sonras ulasilan %7590k oramin projeksivon sonuna kadar devam
edecedi varsayilmigtir.

* Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile gabgacagy varsayilarak belirlenmistic, Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlari dikkate alinmistir, Otelin 2021
3.ceyrekten sonra devamb artan doluluk oram ve artan déviz kuru da dikkate alinarak otel oda
fiyat: gecelik 2023 yib ikinci yarsi 40 Euro, 2. ve 3. yillar son yillarda (ilkemizdeki déviz kurlanndaki
radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5°lik bir oda fivati artisi, 4. yil ve takip eden yillarda ise Euro
bolgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3'lik artis baz alinarak belirlenmistir.

* Tesisin performansi gz Gninde bulundurularak, difer gelir oram belifenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptifimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklagik %20°'si oraninda gerceklesecedi éngérilmiistir,

* Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderieri diislilerek brut isletme kan
hesaplanmistir. Otel GOP({ Brit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %43, takip eden yillarda ise
oda fiyatlarinda belirlenen artis oranlar ile esdeger artis olacag kabul edilmistir, 5. Yilin sonunda
ideal GOP orammni yakalayacag ve ulagilan bu GOP orammin makul oldugu gariimistir.

* Akfen GYD A.5. tarafindan iletilen emiak vergisi ve sigorta bedelleri yillik bazda artis almayacag
varsayilarak her yil ayni tutar dzerinden projeksiyona eklenmigtir. ik yil icin 6 ayhk siire¢ baz
alindigindan belirtilen bedellerin yans: dikkate alinarak projeksiyon olusturulmustur.

* Tesisin dnem sonu olugacak artik-terminal degerini hesaplamak igin kullanilan kapitalizasyon
orani %8,50 olarak alinmigtir. Yapilan arastrmalarda bolge genelinde benzer bir sehir oteli igin
kullanilan oranin uygun oldugu tespit edilmistir.

* (Cahgmalara Uluslararas) Degerlemne Standartlar Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

* MNet buglinki deger hesaplarinda yil ortasi faktéri {0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir net
buglinki deger ortaya gikartidmistir,

* Indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi tizere gelir projeksivonunda %12 olarak
alinmistir,

#  Tiim ddemelerin pesin yapildii varsaylmistir,
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A Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar

* Degerleme konusu otel 156 odadan olugmaktadir. Otelin yilin 365 giind acik olaca@) varsayidmistir.
2023 yilvigin 187 glin olarak hesaplanmustir.

* Akfen GYO A.5. Tarafindan iletilen kira sézlesmesi detaylan incelenmistir. Tasinmaz Akfen GYD A S.
Mulkiyetinde olup uluslararasi otel igletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir,
Yapilan sdzlesmeye gdre Accor grubu tarafindan denmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin
%251 veya dizeltilmis brit isletme gelirinin (AGOP) %95'inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir, Sézlesme sartlarina gore son yil AGOP oram %95 olarak belirlenmistir,

* Dizeltiimig brit isletme geliri (AGOP) briit isletme karindan [GOP), briit gelirin toplam % '
oraninda ACCOR'a ddenecek igletmeci payr ve yenileme rezervi orami disiilerek belirlenmistir,

* 2023 yib ikinci yans: icin oda fiyat: 40 € olarak ahnmistir. Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayh
bilgiler agagida verilmigtir. Oda doluluk oram ise 2023 yili icin %60, takip eden 3 yil igin %5, 5.yildan
7.yila kadar %3'lik artislar sonrasi ulasilan %75 90°1k oranin projeksiyon sonuna kadar devam
edecegi varsayilmistir,

+« Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile cahsacagr varsayilarak belirlenmistic. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bélgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmistir. Otelin 2021
3.ceyrekten sonra devamh artan doluluk oram ve artan déviz kuru da dikkate almarak otel oda
fiyat gecelik 2023 yih 40 Euro, 2. ve 3. yillar son yillarda Glkemizdeki daviz kurlanndaki radikal
degisikiiklerde dikkate alinarak %5'lik bir oda fiyati artisi, 4. yil ve takip eden yillarda ise Euro balgesi
enflasyon oranlanndaki yaklagik %3'kik artis baz alinarak belirlenmistir.

» Tesisin performansi gér dniinde bulundurularak, difer gelir orani beliflenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yapti@imez aragtirmalar neticesinde diger gelir oraminin
otelin toplam oda gelirinin yaklagik %20'si oraninda gerceklesecegi dngdriilmiistir,

* Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri disulerek brat isletme kan
hesaplanmigtir. Otel GOP( Brilt Faalivet Kan Orami) Oranlanimn ilk yil %43, takip eden yillarda ise
oda fiyatlarinda belirlenen artss oranlan ile esdeger artis olacag kabul edilmistir. 5. Yihn sonunda
ideal GOP oramm yakalayacag ve ulagilan bu GOP eranimin makul oldufu gérdimistir.

* Tesisin donem sonu olugacak artik-terminal degerini hesaplamak icin kullanilan kapitalizasyon
aram %8,0 olarak ahnmistir. Yapilan arastirmalar garanti bir kira anlasmasinin oldugu otel icin
belirleren oramn uygun oldugu tespit edifmistir.

* (aligmalara Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsami’'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir,

* Net buginkil deger hesaplarinda yil ortas faktdrid (0,5) hesaba katilarak daha gercekci bir net
bugiinkil deger ortaya gikartilmistr.

* indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi Gzere kira geliri projeksiyonunda % 10,00
olarak ahnmistir,

»  Tum ddemelerin pesin yapildig varsayilmisgtir.
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MIHA| DEGER DETAYI|

Gelir indirgama Analisi [l Tespit Edden
Piyasa Dagarl
Dirak Kapitalizasyon Analizi Bg Tespht Edilen
L Phyaso Dajeri

Taginrmann Mihal Olarak Tespit Edilen Degerl

10.380.000,00 €

11.490.000,00 €

Déviz Kuru 26.06.2023 TCMB (1€)

Tiirk Liras) Kargilyd Piyasa Do erk:

Yakkagik Thrk Liras: Kargiled Phyasa Dojeri:

Taginmazin Nihai Olarak Tespit Edifan & Ayl
Kira Degeri ()

Tapnmazin Mihai Clarak Tespit Edilen & Ayhk
Kira Dagerl {TL)

Vakiagik Tark Lirasi Kargiisg) 6 Aylik Kira Dagerl $7,320.000,00

a ¥a mi ile Ulas

Rapora konu taginmazin halihazirda faal olarak kullamilan gelir getirici bir milk olmas sebebiyle
indirgenmis nakit akigt uygulanmig ve neticesinde bir degere ulagimistir.

5oz konusu ulagilan deger, indirgenen nakit akislarinin bugtinki deger toplamidir.

** Tabloda kullanilan ddviz kuru 26.06.2023 tarih, saat 15:30 itibariyle gegerli olan TCMB verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

INA verileri dikkate alindigindan tasimmazin 10 yillik projeksiyon sonrasi artik defier hesaby da dikkate
alinarak edilen degeri 10,935,000 € , yaklagik 307.860.000,00 TL dir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
O Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu taginmazin gelir verileri dikkate alinarak Akfen GYO A.S. ve Accor Grubu arasinda
yapilan sozlesmelere gore tasinmazin kira degieri tespit edilmistir. Yapilan sizlesmeye gore grubu
tarafindan adenmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin %25'i veya dizeltilmis briit isletme
gelirinin (AGOP] %95’inden yUksek olan bedel olarak belirlenmistir. Sézlesme sartlarina gore son yil
AGOP oram %95 olarak belirlenmistir.

Diizeltilmig briit isletme geliri (AGOP) briit isletme karindan (GOP], briit gelirin toplam % 8'i oraminda
ACCOR'a odenecek igletmeci pay ve yenileme rezervi oram diisilerek belirlenmigtir.

Kira geliri izerinden yapilan indirgenmis nakit akisi projeksiyonuna gore tasinmazin kira degeri tespit
edilmis ve stz konusu kira degeri %8,50 olarak belirlenen indirgeme oranina gire bugiine getirilerek
taginmazin yilik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gére otelin yillik kira geliri 520.000 € yaklasik
14.640.000 TL olarak tespit edilmistir.

Met Kurumszal Gayrimenkul Degerleme ve Danizmanik &.5. 41 | 63
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& Hasilat Paylasim veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yamilacak Pro Emsal Pay Oranlan
Degerleme konusu taginmazin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandig bélgede kat karsilifiy
oranlarnin %50-%65 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi aranlarinin ise %35-%40 oranlaninda
gergeklegebilecedi on goriimektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bilyiikligi, proje kapsam ve toplam
getirisi, yapilacak projenin niteligl ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

Tt

i

zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Arazi ve Pr erler
Degerleme konusu tasinmaz cins defisikligi yapilmis ve halihazirda otel olarak kullandmaktadir.
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme calismas yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi

58z konusu taginmazin, bulundugu bolge ve cevre Gzellikleri dikkate alindifinda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

& Miisterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu taginmazin tamami degerlendirilmistir. Detayh deferleme tablosu verilmistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglanimin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metatlarin ve Nedenlerinin Agklanmas:
Rapora konu tasinmaz igin degerleme calismas: raporun ilgli kisimlarinda belirtildigi Gzere ayn ayn
analiz yapinistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklagimi yontemi
ile de yapi degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlan Maliyet ve Gelir yéntemivle beraber
desteklenmistir. S6z konusu varhfin Otel olmasi ve fiillen isletilmesi, direkt gelir getirici bir milk
sinifinda olmas sebebi ile nihai defer takdiri gelir yontemi esasina gére belirlenmistir,

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler

# Bolgenin ana arteri dzerinde yer almas) ve ulasim imkanmin iyi olmasi
* Yakin cevresinde ticari amach kullanilan gayrimenkullerin ve otellerin bulunmas:
# (telin dinya genelinde biline bir marka altinda isletiliver olmasi

A Olumsuz Ozellikler

#  Alternatif konaklama isletmelerinin bulunmas:

» Bolgede benzer nitelikli otel sayisimin fazia olmasi
A Firsatlar

» (Otelin yapilmasi planlan Kanal istanbul projesine yakin konumda olmas

& Tehditler
# Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme clasiligs

Mat Kufumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik 4.5, 42§ B3
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6.3 ari Husus ve Bilgilerden Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekgeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

akfen|GYO

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyannca Alnmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadifi Haklanda Gariis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekdifiklerin de yerine petirildifi gérilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotelder ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 basl@ altinda verilmistir.

6.6 Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumilari_Haric,

flebilmesi usunda Bir Simidamaya Tabi Olup Olmadi H da Bilgi
Tasmmazin devrine iligkin bu maddede belirtildi§i dzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamalktadir.

6.7 Defierleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan tibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagmmaz Otel olup Gzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢cahsma bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakk veya devre malk hakk degildir

Met Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhk A5,
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Sekdinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu ODlmadig Haklinda G le P e Alinmasinda Herh ir Salunca Olu
Olmadii Hakkinda Griis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile filli kullamm sekli birbiriyle wyumiudur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinim Ortakhiklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin {a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kin
veya kira geliri elde etmek amacryla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay! veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfayi igletecek ortakhkiar sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan iglemleri gercekiestirebilir,” Ve (b) bendi “{Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmas zorunludur.

Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkez|, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bslamilerinin
yalnizea kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasnmazin meveut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih imar Kanununun gegici 16 no maddesi
kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yaps kullanma izninin alnmis olmasi
gartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. "geregi taginmazin tapudaki niteliklerivle GYO
portféylnde bina olarak bulunmasina bir engel olmadif kanaatine varilmistir,

Aynica aym tebligin 7.bolim 30.madde 1 ve 2.fikrasina gire tapu kaydinda bulunan ipotedin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanitan rehin kayd oldugu ve ipotek malikinin Akfen
GYO A5. oldugu gorulmis ve bu durumdan kaynakh da GYO portféyiinde bulunmasina engel
olmadi@ina kanaat getirilmistir.

7. SONUC
7.1 wmiu rleme Uzmaninin Sonuc Cimlesi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhid AS.'nin talebi Gizerine: istanbul I, Esenyurt ilcesi,
Yakuplu Mahallesi, 404 ada 39 Parselde bulunan taginmazin adil pivasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik 5PK mevzuat: kapsaminda asgari unsurlarn iceren bu deferleme rapory tarafimizea
hazirlanmighir.

Tarafimizca igleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum wve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulun imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamm fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarz ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore ahici bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirici mispet menfi tim faktorler gz oniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmustir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamlan yantemlerin
sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandifi lokasyon Gezelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu nitelifi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dodru ghsterdigi
gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Baylelikle;

Taginmazin degerlere tarihi itibariyle Gelir Yantemi'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen meveut
durum pivasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 307.860.000,00-TL ve Yazryla Ugylizyedimilyonsekizyiizaltmisbin Tiirk Lirasi'dir.

Taginmazin yillik kira bedeli ; 14.640.000,00 TL olarak belirlenmistir.

TR 1
Rapor Tarihi 27.06.2023
Taginmaz Degeri (KDV Harig) 307.860.000,00 &
Tasinmaz Deger (KD Dahil) 363.274.800,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Haric) 10.935.000,00 €
Taginmaz Degeri KDV Dahil) 12.503.300,00 €
Tasinmaz Yillik Kira DE_!E'I‘i (KDV Harig) 14.640.000,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 17.275.200,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Haric) 520.000,00 €
Tasinmaz Yillk Kira Degeri (KDV Dahil) 613.600,00 €

1. Tespit edilen bu dedjerler taginmozin pesin satising yéneliktir.

2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifode eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir bitundir,

4. Nihai deder tokdiri, raporun iceriginden ayr tutuiamaz.

5. Degderleme tarihi ftiboriyle TCMB Déwiz Kuru 15:25.8231 TL ve 1Avro: 28.1540 TL'dir.

Burak Barig Raci Gokcehan SOMER Erdeniz BALIECIO
Degerleme Uzmani Kontrolér Hzman

SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 40462 i o0: 401418

E
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B. UYGUN EYANI
Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulufunu beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinerlscir,

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bBulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir anyargimig
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihiii iicret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmigtir,

Degerleme Uzmanilar) mesleki efitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kigisel olarak denetienmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmanm/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim bulunmamaktadir.

Caligma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raperianmigtir.

= Is bu rapor, miigteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hanrlams amaci disinda
3.5ahuslar tarafindan kullamilamagz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

&4 Takyidat Belgesi,

4 Taginmaz Resmi Belgeleri

& Tazinmaz Gorselleri,

0 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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