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Degerdeme Konusu ve
Kapsami

S

Trabzon [H, Yomra ligesi, Kasostd Mahallesi, 209 ada 12 Parselde kawth |
‘Betonarme Otel ve Mistemilatr ve Arsasi” vasifl taginmazin ‘Ust (Ingaat} Hakin® |
| 27.06.2023 tarihli pivasa deferinin Tirk Liras cinsinden tespifi.

A ig by rapor, Alteng Yedi [67) sayfadan ehupmaktadir ve ekleriyle bir bitiindis.

A Bu Bapor, Sermaye Piyasast Karwhi'nan H-62.3 sayth "Sermage Pryasssmda Faalaette Buhmacak Ga.fnrpéﬁhul

Deperteme Kuruluglan Haklonda TebliE™ hiidimler e bu tebhf ekinds yer alan “Deferle
Gereken Asgari Hususlar' gerpevesinde Tebigin 1 incl maddest (kinci frkras: kapsarmnda hagil
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Tale hibi

Bkfen Gayrimenkul Yatinim Griakhi@ A5

Bapor Mo ve Tarihi

Ozel 2023-551 / 27.06.2023

Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen kaytts bulunan gayrimenkulin

Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullandmak
fzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazwrlanmstir,
Taginmazin Agik Kasisti Mahallesi, Deviet Karayolu Caddesi Movotel No:e23/201,101,102...,548
Adresi ¥oemra - Trabzan
¥ & Trabzon (i, Yomra licess, Kasisti Mahallesi, 209 ada 12 Parsel "BETONARME OTEL
LA VE MUSTEMILATI VE ARSASI™ vasifli taginmaz.
Eitli ButlammL Rapora kone tasmmaz otel olarak kullanidmaktadic,
iMeveut Durumu]
a2 konusu parsel, 171,000 (icekl uygulama imar planna gore; MIA (Merkesi |3
imar Durumu Alany) igerisinde kalmakta, £:2,00, Hmax: 35 m olacak sekilde yapilasma kojullarmna

sahiptir.

Kisitlilik Hali [¥ikem

vh olumsuz karar,

Tagnmatin  taps  kaydinda kisthbk  olusturabilecek  herhangi  bir  kawyt

rabit, tutanak, dava PO ATk

veya tasarrufa engel
| durumlar) |
1

i 4 626.680.0:00,00 TL

[Aftryizseksenaltimilyonaltiyilizseksenbin Tirk Lirasi)

S e ST 810,282 400,00 TL

Blyasa Degerl

Aciklama Degerleme sdrecini clumsuz etkileyecek bir durum clugmamigtir.

Raporu Burak BARIS — SPE Lisans No: 406713

Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

sorumly Dederleme "

ey Erdeniz BALUKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
~
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1. RAPOR BILGILER|

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Mumaras
iz konusu islemin deferleme cahgmalan sozlesme tarihi itibariyle baglamis, 26.06.2023 itibariyie
degarleme galgmalan tamamilanimig olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023551 rapor numarasiyls nihal
rapor elarsk tamamianmigtir.

1.1 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatmm Ortakhg A.5. nin talebi Gzerine; Trabzon i, Yomra ligesi, Kagiistd
Mahakesi, 209 ada 12 Parselde kayith ‘Betonarme Crtel ve Misstemitat ve Arsass’ vasfh tagmmazin “Ust
(insaat) Haklo'min Tirk Liras: cinsinden tespitine yonelik hazrlanan Gayrimenkul Degerlerme
Raporu’dur. Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de beflirtildigi Uzere, bilgiler
verilen tasinmann defier tespiti amaciyia Pazar degerini iceren dederleme raporunun hapirlanmasidir.

13 Mg Sam (4] mad

Bu Rapor, Sermayve Piyasast Kurulu'nun 623 sayd "Sermave Pivasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degereme Kuruluslan Hakkinda Teblid” hikimler ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerieme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras: “Sermape plpasosinda gayrimenkul dederleme foalipeti; sermaye piyasts: mevzualing 1obf
ortak ortokiklar, Mrocodar ve sermaye pivasast kurimilornin, seromape preosas mevzualr kopsomindak
islernierine konu olan goyrimenkulierinin, gayrimenkul prajelecinin veya gayrimenkullere bogit hak ve
foydotann belli bir tarikteki muhtemel dederinin Kuryl dizentemelen ve Kurulea kabul edilen dederieme
standortigrr cerpevesinde bofumsz ve forofsr olgrak takdic edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak 50zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatrmm Ortakii@ A5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Dedierieme ve Danigmanlik A3,
arasinda 30.05. 2023 tarhinde imealanemigtir.

1.5 Raporu Hazir r f mani

Is bu rapor, Gayrimenkul Defereme Uzmani Burak BARIS tarafimdan hanrlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistic,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sicketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye fliskin Bilgiler
Degerleme konusy gayrimendul icin girketimiz tarafindan;

*31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1788 rapor nio il¢ 233,.780.000,00 TL - 15.922.500,00 Avro deger

takdir edilmistir,
*30.06, 2022 taribinde, Ozel 2022-809 rapor no e 422.830.000,00 TL = 24.345.000,00 Avro deger
takdir edilmigtic,
*31,12.2027 tarthinde, Ozel 2022-1200 rapor no ile 488.010.000,00 TL— 24.480.000,00 Avro defer
takdir edilmistir,
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2, TALEP Ni (MOSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgiler ve Adresi
08.08. 27008 tarihinde gayrimenkul deferieme ve damsmanlik hizmeti vermek dzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Siur Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferfeme ve Danigmanik &5 Sermaye Pivasas Kurulu'nun
Seri: VI, Mo:35 savil teblifi uyarinca Kasim 2000°ds "Korul Ustesine” alnrmigtr. Sirketimiz aynica,
Bankaohk Dizenleme ve Denetleme Kuruly tarafindan 11.08.2011 tarih we 20855 sawh karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gaynimenkule bagh hak ve faydalann degerliemesi”
hizretl verrme yetkisi alnmgtir.

SErmaye ’ GO0 O30 TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 &1 Phx

E-Posta / Web infoinetgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Simer Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi {Miisteri] Bilgiteri ve Adresi

i e Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakls A%
r resi - Blyilkdere od. Mo:201 C Blok Kat:8 Levent-Istanbul
Girket Amac Sermaye Piyasas Kuruiu' nun Gayrimenku Yatrem Ortakbkiarina iliskin

dizenbernelerinde vanl amag ve konularka istigal etmek,

Sermage - 1. 300.000.000 TL
Telefon - 0213371 B7 00
E-Posta : W Akfanpyo com.ts
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simiclamalar

Is bu rapor, Alkfen Gayrirmenkul Yatinm Ortakli A5 "nin talebl Gzerine Trabzon 1, Yomra ligesi, Kagistl
Mahalblesi, 209 ada 12 Parselde kayith ‘Betonarme Otel ve Mistemilats ve Arsasi’ vasifli tagsnmanin 'Ust
{insaat}) Hakki'min adil pivasa degerinin Tiirk Liras: cinsinden fespitine iliskin hazirlanmigtir, Miisteéri
tarafindan herhangi bir smirlama getirilmemistir,

2.4 lsin mi
igin kapsami, SPK meviuat kapsanvinda ve asgarl unsurlar gergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigl tapu bilgilering istinaden deferleme raporunun hazirlanarak miisterive islak imzals sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarumi ve Cevre Tegekklll Haklonda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; Trabzon ili, Yomra ilgest, Kaslsto Mahallesinde bulunmaktadir, Taginmaz
bélgenin ana arteri olan Deviet Sahil Yolu'na yaklasik 70 m mesateli sekilde konumludur. Taginmaza
ulagim igin Yomra ilge Merkezinden bati yone yaklagik olarak 7 km Devlet Sahil Yolu Caddesinden
iderlenip sag kol yonine dondiir. Yaldagik olarak 70 m kuzey yonde ilerlenip taginmaza ulagim saglamr.
Dtele ulasim bdlgenin ana arteri olan Deviet Sahil Yolu Gzerinden gecen toplu tasima araglan ve Gzel
araciar ile raghathkla saflanabilmektedir, Tagmmasn yakin gevresi konut nitelikli geligmistir. Tagmmaz
Trabzon Havaliman' na vakksik 11km, mesafede konumbs olup Devlet Sahil Yolu Caddesi Grerinden
rahathkla ulagim saglanabilmektadic,
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlan

Ana Tapnmaz Tag Kayd Bilgiten
IL—iE : TRABZON = YOMRA
MAHALLE - KOY - MEVKIl : KASUSTO MAHALLES! = YALI MEVKII
CILT - SAYFA NOD < B/BO0O
ADA - PARSEL : 209 ADA 18 PARSEL
yiziLclm 1345031 M*
ANA TASINMAZ NITELIGH T BETONARME OTEL VE MUSTEMILATI VE ARSAS!
TAZNMALZ ID ; BO8T26TO
MALIK - HISSE : Trabiton Dinya Ticaret Merkezi Anonim Sirketi [ L1 )
EDINME SEBEBI - 3402 5.¥.min 22/A Md. Geregiince Yenilemenin
TARIH-YEVMIYE Tescili 17-11-2015 3410
Ust Hakki
IL-ILGE : TRABZON = YOMRA
MAHALLE — KOY - MEVKI : KASUSTU MAHALLESI = YALI MEVKI
CILT - SAYFA NO :31/3093
ADA - PARSEL : 209 ADA 18 PARSEL
YOZOLCUM +13.450,31 M2
ANA TASINMAZ NITELIGI
TASINMAZ 1D 1 90872671
MALIK - HISSE : Akfen Gayrimenkud Yatinm Ortakhgs Anonim Sirketi (1/1]
EDINME SEBEBI £ 3402 S.¥.run 22/ Md. Gerefince Yenilemenin
TARIH-YEVMIYE Tescili 17-11-2015 3410

Met Kuramsal Gayrimenhul Cegarieme ve Damymaniik A5,
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3.3 Ga il angi Bi dat veva Devredilmesine lliskin Herhang Bir Simirlama Olup
Clmadigr Hal-r.hmla Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MOdortigo TKGM Portal Grerinden alinan dst hakk Tapu Kayit belgesine gore
tasinmaz izerinde bulunan kayitlar agagwaki gibidr;

Serh; 25 YILLIGINA KiRA SERHI[XIRACH TOMARIS TURIZM AS.) (Yomra-24.09.2008 - 1761)

Ipotek; Credit Bank Avrope NV, lehine 173.052.185,00.-Avra bedelii 1. Derece ipotek tasis edilmigtir.
[28.01.2015 - 3407)

ipotek: Credit Bank Avrope N.V. lehine 173.052.185,00.-Avro bedelli 2. Derece 1. Sira ile ipotek tesis
edilmistir. (28.01.2015 - 3407)

ipotek: Credit Bank Avrope N.V. lehine 173.052.185.00.-Avro bedelli 2. Derece 2. Sira ile ipotek tesis
editmistir. (2B.01.2015 - 3407)

ipotek: Credit Bank Avrope NV, lehine 173.052.185,00.-Avro bedelli 3. Derece ipotek tesis ediimigtir.
{28.01.2015 - 3407

209 ada 12 parsel tizerinde Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5. lehine, 25yl siireyle, bagimsiz ve
siirekll nitelikte st hakk tesis edilmistic (24.09.2008 - 1761). 50z konusu dst hakienin dewrinde aks
shzlesmede belirtilmedifi siirece kisitlama bulunmamaktadir,

ﬂana gelen g_ﬂh klikler, kam Hggﬂrma ﬂemh!n v} {I@g Hﬁ
Son Gf vl icerisinde alm satima konu olmamigtir. Imar ve hukuki dururmunda herhangi bir degigiklik
bulunmamaktadir,

3.5 Gayrimenkullin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Yomra Belediyesi nden ahinan sifahi bilgiye gore soz konusu taginmazin 1/1.000 oigekl Uygulama imar
Planina gore konu taginmaz Merkezl I Alan'nda kalmakta £:2,00, Hmaks: 35.00 m olacak jekilde
vapslasma kasullanna sahiptic.

3.6 Gayrimenkul igin Alinms Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskil Yap: Tespiti Vb Durumiara Dair
Agiklarnalar
SAz kanusu gayrimenkul igin Yomra Belediyesi imar servisinde yapikan evrak incelemeleri ve sifahi
sargulamalar neticesinde herhangi bir clumsuz karar vb. bulunmadigh goniimdgtir.

LTt Icunus.u iist hakk Akfen annm!ﬂkul vatm Ortakh@is A5, lehine kaythdir. Ust hakiona iliskin
incelenen resmi sézlesmede; bagimsiz ve strekli nitelikte dst haklnmn 49 yi sireli oldufu; irtifak
hakkmn Ggiinci kislere devredilebilecegi; siirenin sonunda irtifak hakkina konu yapinin bedelsiz olarak
tasinmaz malikine gececedi; Ust haklo bedeli Trabzon Diinya Ticaret Merkez| A.5. lle Akfen Gayrimenkul
Yatwmim Ortaklgi A5, arasinda 30 Ekim 2008 yilinda Imzalanan sbzlesmeye istinaden; ilk beg yi
tidernesiz, 6. ve 10. yillar arasinda 50,000 USD, 11. ve 15. yillar 75.000 USD, 16, yi 100.000 USD 17
yildan 49, yilkonuna kadar her yil igin 100.000 USD ye ilave 1.000 USD olacak sekilde hesaplanrmistic

Asagida Medeni Kanun'un ilgill maddelerinde (st hakk ile iigili hiskiimbere yer verilmigtir.

e KRS AL GAYHIMEN ‘;i.l.ll
r:-f-sn._n:me -.-'F'I"'- "
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st hakks Madde 726- Bir st irtifoking dovel olarak baskesina ait bir orazinin altwda veya Gstinde
sirekl kolmak Gzere ingo edilen yopdarn milkipeti, irtifok hokk sahibine alt olur. Bir bimanin bogh
basma kullomimayn efveris bofimse balimier Gzerinde kat mdlkiveti veya kot irtifoks kuruimas, Kot
Mifkiyeti Kanununo tdbidiv. Bafimsiz bolimler Gzerinde gyrco dst hakks kurulomoz.

Madde 826- Bir tosinmoz mallkl dotinch kisé lehine arazisinin albindo veya Gstiimde yapr vapmak veys
mevcut bir yapeyl muhaforo etmek yetkisi veren bir irtifok hokke kurobilr, Aksi koreriogtrdmig
olmadikga by hak, devredilebilir ve mirasqilare gecer. Ust hakk, bodrmar ve sarekli nitelikte ise dat
hokkr sohibinin istemi lzerine topu kitigane tagnma: olorok kapdediebiliv, En gz atur wil igfn kurulan
st hakky, sUrexll niteliktedir.

Madde 827- Ust hakknin icerlk ve kapsomilo fgili olorok resmi senette yer alon, dzelfikle yapn
konumuna, sekling, nitelidine, boyutiorma, drgilenme amacing ve dzérinde yopr bulunmoyah alandon
foydalanmaya ifiskin s8zlesme koyrtior! herkes ioin bagiawcndir,

Modde 828- Ust hakk song erince yapilor, arozi maliking kolr wve arazinin blflmeplcl porcas: olur.
Badimsiz ve sirekli st hokk lopy kOtGG0ne tosinmer olorgk kopdedimisse, Ost hokkr song erince bu
sayfio kapotilir. Tasmmor oforok koydediimis olon G5t hokly Gzerindeki rehin hioklan, diger birtin Dok,
kisitlama we pdkdmiblikler de sovforun kopatimasnila bidlikte sona erer. Bedele Wiskin hikimler
sk,

Madde 828- Taginmaz maoliki, aksi kararlgzbinimadikea, kendising kalan yopilar fein G5t hakke sohibing
bir bedel ddemez. Uvgun bir bedel Sdenmes! karerlogtirmugsa, miktarr ve hesaplang bicimi belirlerir.
Odenmesi kararlogtrilan bedel, Ost hakk: kendiler! icin rehnedilmiz olon alocakilarm hendz ddenmemis
glocakianmn givencesint plusturur ve nzolor olrraksizin Ost hokk sahibine ddenmez. Korarlagtirilan
bedel Sidenmez veya glivence ofting alimmazsa, st hakkr sahibi veya bu hak kendising rehinedilmis olon
glacakl, bede! alacading givence ofmak dzere, terkin adilen (st hokkr yering aynr dergcede ve siroda
bir ipotedin tescilini isteyebilir, Bu ipotek, dst hakkimin sona ermesinden boslayorok dg ay iginde tescil
edilir,

Modde B30 Tosinmoz molikine kolon yogilar ipin Gst hokki sofibine Sdenmesi kararlosbirdan bedelin
miktor we bunun hesoplanes bigimi de by bedel borcunun koldndmasing ve oradinds ik hdiing
getirilmesine liskin anlazmalar, st hakkimn kuridmas: fiein gerekll olon resmi sekle tdbidir ve topu
kiifigdne serh verilebilir,

H tmda Bilgl
Rapora konu tagmmaz icin meviuat uwyannca alinmas gereken izinlerin alindi@ ve yasal gerekliligi olan
belgeterin tam ve dofnu olarak mevout obdugu gorilmikstir.

Milmar] Proje: Bila tarih onayl

¥api Ruhsati; 17.11.2006 tarih we 1/11 numara ile 15.232 m? ingaat alani sgin verilmigtic.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 27.08.2008 tarih ve 08/13 numara ile 15.232 m? ingaat alam igin veritmigtir.
Turizm igletme Belgesi: 30.12. 2005 - 10302

Novobel Trabzon(s Yikdhal otel}: 192 Oda+d Bedansel Engelli Odasi+d Suit-400 Yatak, 50 kisilik Alakart
Lokanta, 50 kisilik agk yemek alam, 45 kisilik cok amach salen, 35 kisilik toplants sabonul2 Adet), 12
kisillk toplants salonu{2 Adet], 105 Kisdik Toplants 5alonu, 310 Kisilik konferans salonu, kapah ylizme
havuzu, saunal? adet], buhar odasi(2 adet), masa] Onites{3 adet), aletl] jimnastik salonu, tends erlﬁ:
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L ,,l|lnl|h'l.1u|:l.' g 5
sales Gnitesi|2 adet), 113 araghk atopark urEr-HI I-I'-I'T-‘ i l.'r;';r:im
Bere WE it A 30 5

smm T T
il
Bet Rurumsal Gayrimenkul Degeriame yve anigmanhs 4.5 pansbie Vit ey i Sy



4

- Y, n r fle ligii o1 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu {Ticaret Unvani, Adresi vb.] ve Degerdemes!
lan nkul lle iigili Olarak G legtirdigi imier Hakkinda Bi

Degerleme konusu taginmaz 29.06. 2001 tarih ve 4708 sayil “vapi Denetimi Hakkinda Kanun™ un 11
Maddesi gerefi vapr denetiming tabi dedildir, Ancak vap denetimi mimarn projede, Kahramanmarag
Caddesi, Yimlar ishani, Kat:2, No:223 Trabron adresinde “Riza Muri NALBANTOGLU®, statik proje
G.Pasa Mahallesi, ¥asimofiu Cikmaz, Aygln Apartmani, Kat:3, No: 15 Trabzon adresinde “Kemal
CAMT, Elektrik projesinde, Uzun Sokak, Tabakhane Yolu, No:105/F Trabzon adresinde “Mustafa Yilmaz
GDABAS" ve mekanlk tesisat projest Uzun Sokak, Cinili Cars, Kat:2, Mo:411 Trabzon adresinde faalhvet
ghsteren "Saban BOLBUL" tarafindan gerceklestiriimitic

du u | ; n hrldr nlahﬁmﬂln: iliskin ul:lama

Soe konusy parsel Grerinde cins deglsikhigi yapidmis, otel ofarak kullandan yap bulunmaktad.
Degerieme, bu tasinmaz icin hazrianan ve onaylanan mewcut projeye ve yasal evraklara dair
vapidmestir. Farkh bir proje degerlemesi vapidmamisir

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verml 1 Haklunda Bilgl
502 konusu gayrimenkule alt eneri kimlik bejgesi temin edilernemigtir

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLER]

4.1 menkulln Bulundugu BE in Analizi ve Kullamlan Veri

Trabzon, Tirkiye'nin bir ifi ve en kalabalik yirmi yedinei sehridic. TUIK veriterine gore ise Trabzon'un
2022 nifusu B1E.023 oldu, Karadeniz Bolgesi'nin Dogu Karadeniz BEImd nde yer alan ilin Karadeniz'e
knjisi bulunur, Karadeniz sahili e Dofu Karadeniz Daglan arasinds ver almakts olup yiz dlgimi
apisindan az bir alan kaplar. Batisinda Giresun'a bagl Eynesil ilgesi, gineyinde Gimdishans'ye bagh
Torul ilcesi ve Bayburt, dodusunda da Rize've bagh ikizdere ve Kalkandere licelert bulunur.7 EylG1 2010
tarih we 27695 sanl resmi gazetede vayimbanan karar ile birlikte 7 belde ve 29 kiy tizel kigilikleri
kaldinlarak belediye simiranna dahil edilmigtir.

Trabzon, ginimizde Karadeniz Bolgesi'nin Samsun'dan sonra iking bilyik kentidir. Trabzon, 12 Kasim
2012 tarikinde kabul edilen buyiksehir yasa tasars ile biyviksehir beledivesi otmus ve merkez ilge
kaldintarak Ortahisar foes) kurulmustur

Kent merkezi kuzeyde denirden, glneyde
Boztepe’nin Gzerine kadar dizgin olmayan
teraslar  halinde yikselir, Degirmendere,
Kuzgundere [ya da Tabakhane] we Zagnos
dergleri yerlesimi  glineyden kuzeye derin
bogaziarta bolmistir, Tabakhane wve Zagnos
dereleri arasinda kalan we dizgin olmayan
yiiksek bir masa formundaki alan Gzerinde,
kentin bilinen en eskl yerlesim kalintilan tespit
1 e edilmistir. iste bu nedenle Trabzon adinin eski
E-rekl;r: masa ya da traper/yamuk biciml kargidd olarak “trapezos” kelimesinden geldifi gorig adirhk
karanmaktadir. Trabzon adina, Trapezos clarak ilk kez, Yunanh komutan Kespophon tarafindan kaleme
alinan, M.0. 4. Ydzyvilda gecen olavlarin anlatildsgi “Anabasis” adh antik kaynakia rastlanmaktadr.

Mel Kuramsal Gayrimenkul Degerlemes ve ganigmaniie A3



Tiirkive'de ikamet eden ndfus, 31 Aralik 2022 taribi itibarnda bir Sncekiyla gire 539 bin 280 kisl artarak
B85 mityon 279 hin 553 kisive wlagti Erkek nofus 42 mibpon 704 bin 112 kisi olurken, kadm ndfus 42

milyon 575 bin 441 kisi ofdu. Difer bir ifadeyle toplam ndfusun %5010l erkekler, %49.9'unu ise
kadmlar olugturdu.

A TUFE Enfl n Endeksleri;

TUFE wilik deglgien comien (%) Hatlran 30E]
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TUFE'deki {2003=100) degisim 2023 yili Haziran ayinda bir onceki aya gére %3,92, bir Gnceki yilin Arahk
ayina ghre %1977, bir Snoeki vilin aynr ayma gore %3E 21 ve on ikl aybk ortalamalara pore %589,95
olarak gerceklesti. Bir dnceki ylin @yni ayina gore &n az artes gosteren ana grup %14,76 ke konut oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin aym ayma ghre artisin en yoksek oldufu ana grup ise %67,22 ile lokanta
vi gteller obdu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Haziran ayinda bir Snceki aya gire en az ariig
gosteren ana grup %1,21 ile saghk oldu. Buna karseik, 2023 wib Haziran ayinda bir Gnoeki ayas gore
artiin en yiksek oldugu ana grup tse 11,13 e alkelli igecekler ve titin oldu. islenmemis gida
driknleri, eneri, alkolid ickiler ve t0U0n ile altm harig TUFE'deki degisim, 2023 wih Haziran ayinda bir

Gnceki aya gore %3,45, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %2364, bir dnceki yilin #ym ayina gore %4663
ve on ikl ayvlik ortalamalara gore %59,18 olarak gerceklesth. [TUIE)
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AB.D son 5 yilhk tiketici fivat endeksi grafigi ve oranlan yukardaki gibidic. 2020 9l itibariyle enflasyon
orans yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 sevivelerinde iken Ngan ay ile birlikte ciddi dusds
gostermis olup, bu oran %05 altina kadar Inmigtir. 2021 Ocak aynda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan [tibaren sirekli artiz gostererak 9,1 sevivelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari e tekrar
diizus egilimine girmis olup 2023 Misan ay itibariyle %5 sevivezine gelmistir,

A G5YIH/Biliyiime Endeksberi;

GETH biyime Bigian, [V, Ceprei; Ekimohrahih, 75
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GEYHYI olusturan faalivetler incelendiinde; 2022 yilmda bir Snceki wila ghre zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faalivetieri toplam katma deferi %218, hizmet faalivetlert %117,
mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %9.9, bilgi ve iletisim faalivetleri %8,7, diger hizret
Faativetier] %58, kamu vonetimi, egitim, insan saghg@ ve sosyal hizmet faalivetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektdri %0,6 artt, Insaal sektdrd ise %84 azald. Mevsim ve
takvim etkilerinden anndirdrmig G5YH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrefe gore 50,9 arttr
Takvim ethisinden arnndiribmig GSYH zmciflenmis hacim endeksi, 2022 yili dordincl ceyreginde bir
enceki yilin ayni geyregine gire %3,5 artte. Uretim yontemiybe Gayrisafi Yurt I5i Hasila tahmini, 2022
yilemeny dérdidnet cayrefinde cari fiyatlarka bir Gnceki yilin ayni gevregine gore %106,2 artarak & trilyan
BOO mityar 717 milyon TL oldu. GSYH nin dardiinch ¢ceyrek degeri cari fivatlarla ABD dolan bazinda 262
milyar 669 milyon olarak gerpekbesti, (TUIK)

Mab Kurumsal Gayrimenkul Degeérleme v Banigmanik 4.5




A TR ve USD ile EURD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisiml;

Yaklagk son 10 wilik dénemde TR 10 yilbk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
sevrederken 2021 wili 3.ceyrefivie birikte artisa gecmis, 2022 1, Cevregi itibari ke %27 sevivelering
ulasgmitir, Daha sonra digis egilimine girmis olup rapor tachi itibariyle ortalama %10 sevivelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com]

Tari Teriies 1 - 38y By Wilkag 1l T

Yaklagk son 10 willik donemde USD 10 wilk DIBS olan tahvil oranfar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregivle bifikte ciddi digige gererek 1,5% ve alt seviyelere inmis Afustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemigtir. Bu siregten sonra artis ghstererek ilerfemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 wili Mayss ay ile birlikte Euro 10 wilhk Alman Tahwill ise ('in altina inmég olup 2021 ve 2022 yihnda
paozitif yonde devam etmistir. Artr son dénemierde dalgal bir sekilde devam etmekte elup rapor tarihi
itibariyle ortalama %32,30 seviyelerindedir. {Grafik: Bloombaerght.com)

Reterans Faiz Oran Degisimi;

TLNEE Cirirs =

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Liras Referans Faiz Oranlan uygulamasiyfa hazirlanmig
yukanidaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanni gistermektedic. 2023 yilinda gérildugo uzere
TR yillik referans faiz orani son donemlerde %10 dizeyinde sayrine devam etmektedir,

R

T L J
s

'l

ICE tarafindan yayimlanan LSO Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki grafik
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ttibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilnda gorildigo dzere USD referans faiz orani Misan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile 55,05 sevivesine ylkselmistir.

4 TCMB ve FED Faiz Oran Defligimi;
I |
i -
| {‘li']r‘l" | | | ] | (] =
Nui 13 Tt Jmn ‘13 dan 33
Jid 2 Jid dam21 Jul g3

Tiirkiye Cumburiveti Merke: Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 8,50% dir, 2010-
2018 yiltan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahfinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Urerlerine kadar pikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina digmigtar. Aralik ayaindan itibaren %14
olarak belirflenmis ve uzun sire bu seyirde devam etmigtie. 2021 Afustos ay itibari ile dugige gegmis
olup rapor tarihi tibariyle %1500 sevivesindedir.

=i} _r::l
M1l

AB.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gre faiz orani 5,00% tir. 2017 - 2015
itibariyle 2,50% sevivelerine hadar ckegken, faiz orani 2022 itibariyle kademneli dagerek 0.50% alting
gelmistir, Nisan ay itibariyie tekrar artisa gegmis olup giindmaiz itibari ile 5,25% seviyesindedir.
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& Tibrkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektdril;

Tiirkiye genelinde konut satiglar Misan ayinda bir Sneeki yihin aym ayina gére %356 azalarak BS bin
652 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 344 konut sati) ve %16,3 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis savilarma gore Istanbul®u 10 ben konut satig ve %117 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satis ve
%58 pay ile lzmir izledi. Korut satig sayisenin en a2 oldufu iller sirasiyla 22 konut e Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUK)
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Thrkive genelinde ipotekli konut satislan Nisan ayinda bir dncekl yilin ayni ayina gore %32.0 azalsg
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglan Winde (potekli satiglann payn %254 olarak
perceklesti. Ocak-Nisan doneminde gergeklesen ipotekli konut satslan ise bir dneeki yilin aym
disneming ghire %19,7 azalsla 80 bin 591 oldu. Nisan ayrndaki ipotekii satiglarn 7 bin 3887; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekh satislann ise 25 bin 552'si ilk el satig olarak gerceklegti. (TUIK)
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Yabancdara yapilan konut satiglan Nisan ayinda bir Gnceki ydin ayni ayina gore 5%60,3 azalarak 2 bin
857 oldu. Misan ayinda toplam konut satislan icinde yvabancdara yapdan konut satisimin pay: %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satslannda ilk siray bin 24 konut satssi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasnyla
792 konut satig de istanbal ve 185 konut satig) ile Mersin iziedi. (TUIK)
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Mer rurumsal Gayrimenke! Degerleme ve Danismanhk A%,

Tirklye genelinde ilk el konut satiy sayisa, Nisan ayinda bir Snceki yldn ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam kanut satistar iginde ilk el konut satigimin payn %315 oldu. lik el kenut satiglan
Oicak-Misan déneminde ise bir Gnceki yihin ayni donemine gore %153 azahgla 110 bin B5% ofarak

gergeklesti, (TUiK)
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Belediveler tarafindan 2022 wili V. geyreginde yape rubsats verilen yvapilarin toplany yizélghmo 48,0
milyan 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 alam olarak gergeklegti. (TUIK)
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Bir anceki yiln aym ceyregine gire, 2022 yili IV, ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilann bina sayisi %11,3, daire says %2,1 ve ylzoigdmi %71 azaldi. (TUlK)
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Belediveler tarafindan 2022 yil IV, geyreginde yapi ruhsaty verilen yapilann kulianma amacina gore en
yitksek yiizdlolim payina 32,8 milyon m® ile iki ve daha fazla dalreli iIkamet amach binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izled|. {TUiK)
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Insaat malivel endeksi, 2023 yl Mart ayinda bir Gnceki aya gore %2, 16, bir dnceki ylin ayni ayina gore
960, 70 artt. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,31, isgildk endeksi %1,76 arth. Aynica bir Gnoeki

yilin aym ayina gire malzeme endeksi %48,21, i5cillk endeksi %105,09 artti. {TUIK)
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Bina ingaaty maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,04, bir dnceki yilin ayn syna ghre %62,84 artt,
Bir &nceki aya ghre malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi % 1,68 artte Aynica bir onceki ydm ayn ayina
gire malgeme endeksi %50,49, isgilik endeksi %105,16 artt, {TUlK)
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Turizr sektérd, tarihinin en toriu streclerinden birini 2020 yilinda yasadi. 2020 ywihnda slhuslararas
volbou sayesi bir dncekivila gore yizde 74 distl. Sektdrde 2020 yilinda kirésel olarak 1.3 trityon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilirken bu say, 2009 kiresel ekonomik krizde yaganan kayiptan 11 kat
daha fazla gercekiesti. Pandeminin turizrm sekiérd teerindekl Gnemii etkilert izerine KDV oram indirimi
saffanirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak haklo, kullanma izni,
yararlanma, ilave yararlanma bedell ve hasilat payi demeleri ertelendi. Yine istihdam ve piyasadaki
olumsiez etkinin azaltifmasr adma sosyal glventik ve i5 hukuku mevivatinda ¢ok savida uygulamada
diizenlemeye gidikdi.

Diinya Saghk Orgutd tarafindan pandemi olarak flan edilen Covid-19 salgim, hareketlfigi biyik dlgide
kisitladifandan bagta turizm sektdri almak dzere birgok sektarl olumsuz yonde etkiledi. Bacasiz sanayl

olarak adlandinlan turizm sektded drellikle Tarkiye gibi biiyik paya sahip oldugu dlkelerde, ekonomi

icin biyilk énem tasiyor. Covid-19'dan dnce Tirkiye, turizm sektorinde poritif yonde bir efilim
yasamaya devam etti, Tirkiye'de 2019 yilinda turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkisi 37, 5 ;
milyar dolar olarak gercekiesti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayis ve 34, %ﬂg%“gﬁﬁ Saib :JL];{L_:_.,

Efertipwl Mh Eiper Soh. W W70 Yghlmat el hHEATE

Taraxhd s [y

e P [, o 1P SO BRI 0T

Tar-sila feos JRREWE Uiralh

. " Rleaps Wi ST T TRl 81 8
Met kKurumsal Gavrimenkul Dederteme ve Benigmanik A5 el




elde edilen gelir ite son 9 yildaki en yiksek rakamlara ulagti. 2019 ydinda Dinya Turizm Oegltd’ne gbre
ziyaret eden turist sayiss bazinda Danya’da ik 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. TOrkive'nin
toplam turizm geliri, 2019 ydinda TUiK'e gore bir rekor ofarak bir dnceki seneye ghre %617 artigla 34.5
milyar dotara ulagti Kigl bag ortalama harcama 665 dolas, gecelik ortalama harcama ise 68 dolar aldu,
Tirkne'yi ziyaret eden turist sayisi, 2019 yilinda bir Gncekl seneye gore %14 artarak 51,9 milyon olarak
gerceklasti. 2019 yilinda 7 milyon zivaretci ile Rusya, Torkive'ye en ¢ok turist gonderen dlke oldu,
Almanya 5 mityon turist ile fistede ikinci sirada yer alirken, Almanya'y 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ike ingiltere ve 2,1 mityon turistle Iran takip etti.

Tirkive'de ilk Covid-19 vakasimin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesivle kisitlamalar baslad
Pandeminin baglangi; yili ofan 2090°de Tirkiye' nin toplam turirm gediri %65 azalisla 12,1 mityar dolara
Tarkiye'yi zivaret eden turist sayis: pandemni sebebiyie gerceklesen uguyg ve seyahat yasaklan sebebiyle
%69 azalisla 15,8 milyona geriledi. Zivaretgilerin %801 yurt diginda tkamet eden yabano zhyaretgiler
iken %207 yurt diginda ikamet eden Tirk vatandasian oldu. 2020 ywhnda da Tirkiye'ye &n ok turist
2,1 mikyan kisi ile Gncekiyila gore %69,7 azals olsa da Rusya“dan geldi. Rusya'yr 1,2 milyon zivaretgi lle
Bulgaristan, 1,1 milyon tlyaretcl ile Almanya, 821 bin ziyaretgi ile ingiltere ve 386 bin ziyaretgi ile lran
takip etti, KiHOr wve Turizm Bakanh@ verilerine gdre, 2020 wilinda Tdrkiye'de yerli ve yabanci
hvaretcilerin en cok konakladig itler sirasiyla Antalya, istanbul ve Mugia oldu.

Turkive'yi 2020 wlinm ilk ceyreginde 5.6 milyon kigi zhyaret etti. 2021 yihimin itk geyradi dikkate
alindsiinda ise %54 azalsla 2,6 milyon zivaretgive ulagibde 2021 yilmn tkinci geyreginde 4 mityon kiginin
riyaret etmestyle 2021 wilinin Ik yansinda yaklagik 6,6 milyon kigi Torkiye'yi ziyaret etmig oldu. Tdrkiye
Otelciler Birliffi (TURDB) tarafindan gelen - giden i vie dij hat yolcu trafifinin apklandigr Havaliman
istatistikleri'ne gdre, pandemi Gneesi ve pandemi donemi karglastnddifinda uluslararas: sevahat
yasaklanmin etkisiyle dis hat yelcw sayisindaki azalgin ip hatta gore daha fazla oldugu gozlembendi, 2021
wilinin ik yariss bir @nceki yilin ilk yansyla kargiastinld @inda ise lstanbul'daki havalimanlannda ig hatta
%15 ve toplarinda %31k bir artg goriikirken, dis hatta %51k azalyg gorildd. Antalya Havaliman ve
Mugla'daki havalimanlannda ise 2021 yilinin ilk yansinda 2020 yilinin ilk yansina kiyasla Gzellikle dig
hatlar zivaretcl sayisinda ciddi bir artis géedldi. 2021 yihnda bir dnceki yila gore hava trafifinde artig
gorike de 2015 daki seviveler yvakatanamadi

TUlK verilerine gore, 2021 yilimn ik ¢eyreginde 943 dolar olan kisi bag ortalama harcama ikind
peyrekte 739 dolar olurken, 2021 yilinin itk ceyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci
peyrekte 57 dolar oddu Tirkiye, son yillarda siyasi ve politik gesitll sorunfar sebebryle turizm
sektrinde farkh dénemlerde sikntilar yasady, Difer yandan salgmin etkisini arttirmasiyla birlikte
finansal borglann geri ddemesinin yonetilmes) zor bir hal alds,

Turizm geliri Ternmuz, Afustos ve Eviil aylanndan olugan Wll, ceyrekte bir Gnceki yilin ayni geyregine
ghre %27,1 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dodar oldu. Turizm gelirinin %14,3'0 Glkemizi ziyaret
eden yurt dizi lkametli vatandaslardan elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini bireysel alarak veya paket tur aracilsfiryla organize etmektedirler. Bu ceyrekte
yapean harcamalarin 12 milyar 562 milyon 557 bin dolanm kigisel harcamalar, 5 milyar 388 milyon 804
bin dolarini ise paket tur harcamatan olugturdu. (Koitdr ve Turizm Bakangi)
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Turizm gelid ve riyaretg sayesi, I Ceyrek: Temmuz-Eylil, 20@2
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Ukemizden cilos yapan tiyaretg savise 2022 il 0 geyrefinde bl Gncekl yilin ayni ceyregine gore %54
artarak 21 milyon 128 kigt oldu. Zivaretgilerin %11,3'0nd 2 milyon 374 bin 125 kigl ile yurt disinda
ikamet eden vatandaglar olugturdy.

Bu ceyrekie dlkemizden cikis yapan ziyaretgilerin gecelik ortalama barcamas B9 dolar oldu. Geceleme
yapan yurt deinda ikamet eden vatandaslann gecelik ortalama harcamas ise &2 dolar oldu.

Haicama mirlerfnin bir oncekl yilin aym doneming gore defigim orantan (%), 1L Ceyrek, 2023
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Bu cevrekte safilik ve difier harcamalar haric biitdn harcama tirkerd gegen yilin ayn ceyregine gire artt.
Paket tur harcamalan |Glkemize kalan pay) %1105, spor, editim, kiltGr harcamas: %81,7, uluslararasi
ulastirma harcamas %357 artt,
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Bu ceyvrekte zivaretciler Glkemizi %75, 1 ile en cok "gezi, eglence, sportif ve kifltire! faalivetier” amaciyla
Thyaret etti lkinci sirada %17 8 ile “akraba ve arkadas riyareti®, dglined sirada ise e %2,6 ile "alijveris”
yer aids Yurt dst ikametll vatandaslar ise dlkemize %64.5 ile en ok "akraba ve arkadas ziyareti”

amacyla geldi,

Turizm ghder ve yurt digren shjaret edan vatandag sayise, B Ceymeh: Temmuz-Eylal, 2022

Gariy yapan vatandaglar [Yurt il iamen)
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Yurt iginde ikamet edip baska Glkeleri rivaret eden vatandaglanmizen harcamalarindan olugan turizm
gideri, gecen yilin aym geyredine gire %89,3 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar oldu. Bunun
907 mikyon 483 bin dolanni kigisel, 198 milyon 803 bin dodarm ise paket tur harcamalan ofugturdu.

Wil By -eoitadaress i, AL Cayres, 02
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B peyrekte yurt digini zivaret eden vatandag sayis bir Gnceki yilin ayni peyregine gore %1373 artarak
2 milyon 72 bin 116 kigi oldu. Buniarin kigi bas ortalama harcamas: 534 dolar olarak gerceklegti.
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a3 Istemini O ¥ v A Faktdrler
Degerleme tarihi itibariyle sdrec tamamianana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsud
etkieyen veya sinrlavan herhangi bir faktor olmamigtir,

4.4 Ga enkuliin Fiziki, ¥ Teknik ve In Ozellikleri
nkul rimenkul Ozellik

Rapora konu tasinmaz 13.450,31m? yiizdicimidne sahip 209 ada 12 parsel dzerinde yver almaktadir,
Parsel bolgenin ana arteri olan Deviet Karayolu Caddesi'ne yaklagik 70 m mesafelidir. Parsel geometrik
olarak amorf formundadir, Parsel iizerinde Novotel Otel olarak kuflamilan bir adet yapr bulunmaktadic.

Projesine gare Bodrum kat, Zemin kat, 5 adet normal ve cati kattan olusmaktadir, Yaph projesing ve
yerinde toplam yvaklagik brit 15.232 m* kullanim alanina sahiptir,

Yag (Novotel): Bodrum katinda ssfinak alani, gamagirhane, balkim-onanim odalan, su depaolar,
teknisyen odas,, mekanik odalan ve yakat tanks odasi, zemin katnda; yazme havusu, saghk merkezi,
retoran, lobi-bar, mutfak- servis bdlGmid vwe ¢ok amagh salon, normal katlarinda oda hacimieri
bulunmaktadir. Otel girisi zemin kat seviyesinden glney cephesinden saglanmaktadir. Otel 5 adet
toplant salonuna sahiptic. Bu salonlar 585m®, 28m?, 26m, 51m’ ve 51 m* kullarm alanina sahiptir.
Binada 1 adet servis asansdrl, 2 adet oda katlanna ¢alssan yolcu asansdrl bulunmaktadir, Binada
isinma dofialgazitasimal sistemi ile saglanmaktadir, Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik
hacimlerde ve ofis alanfannda zeminler seramik kaplamal, oda katlannda kat hollerinde zeminler hal
kaplamahdir, Bina igerisinde duvarlar alg) siva dzeri saten boyahdir.

Otelde 192 adet standart oda, 4 adet siit oda, 5 adet engelli odas) ofmak Grere 200 sdet oda hacmi
bulunmaktadir, Odalar yaklasik 25-30m® kullamim alanbder. Her cdada banyo hacmi mevout olup
yaklasik 3m? alanhidir, Odalara giris karth givig sistemi ile saflanmaktadir. Girig kaplan ahjap paneidir.
Oda icerisinde zeminlar parke kaplamal, duvarlar abge siva Ozerh saten boyabder. Banye alantannda
zeminter ve duvarldr seramik kaplamab, lavabo, klozet ve vitrifive takimlar mevcuttur, Bina oldukca
bakimldir ve herhangl bir tedilat iktivac belunmamaktadr

a Insaati Devam Eden Projeyle ilgili

a aykin Durumlara

il ler
Mahallinde yapilan incelemede yapilarin mimari projesi lle genel hatlan bakimindan uyumbe oldugu
Eorl ik iir,

Hakkinda Bilgi
Stz konusu taginmaz otel olarak kullanibmaktadir,
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YONTEMLERI

1= Parar

APazar degerl, bir varhk veya yikimiiligin, uygun patarlama faabyetler] sonucunda, istekdi bir satio
we kstekli bir alici arasinda, taraflarin bilgifi ve basireth bir sekilde ve 2orlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaassz bir iglem ile degerlerne tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanimas: gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tammi asagrdaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir:

(a) “Tahmini tutar” adesi muvazaasiz bir pazar leminde varkk igin para cinsmden ifade edilen fiyat
anlarmma gelmektedir. Pazar degeri, deBerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olas: fivattr. B fivat, satici tarafindan malul sartlarda eide
edilebilecak en iyi ve ahc tarafindan makul jartiarda eide edilebilecek en avantajh fiyatter. Bu tahmin,
dzeliikle de satigla iligkili herbangi bir tarafca safilanng deel bedeller veya imtiyaziar, standant olmayan
bir finansman, sat ve geri kiraia sdzlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttindmig veya
azaltilmig bir tahmin| fiyati veya sadece belirli bir malike veya alcha yonellk herhangi bir deger
unsuruny kapsamaz.

(b] “El degistirmesinde kullarmlacak™ Wadesl, bir varlfn veya yikimililigin degerinin, dnoeden
belirlenmis bir tutar veya gergek satig fivatindan 2ivade tahmini bir defer oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degereme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim unsurkar karjilayan bir
iskerndeki fivattir;

[c} “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarib itibanyla belirlenmesini ve o zamana
G2g0 olmasime gerekfiri, Pazarkar ve patar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun oimayabilir. Deferleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kagutlar baska bir tarihte defiil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

id) “istekli bir alici arasinda” iadest alim nivetivie harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmig ofmayan
bir ahici anlamina gelmektedir. Bu alic bier fvattan sabin almaya hevesli veya kararh degibdir. Bu alk,
var oldugunun kantlanmas veya tahmin edilmesi mumkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklering ve mevout pazar beklentilerine wygun olarak satin alie, Var
oldugu kabu! edilen bir abo pazann gerektirdifinden daha ylksek bir fiyat ddemeyecektiv, Varlgn
meveiul sahibd ise pazan olusturaniar arasinda yer almaktadr,

(&) “istekl bir satso”™ ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesh veyva mechur olmayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir sabic anlamina gelmektedir, Istekl
saticy, fiyat her ne olursa otsun, varlif uygun pararlama faaliyetler sonucunda agik patarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asi sahibinin gercekie icinde
bulundufiu kosullar, yukanda amlan sartlara dahil degildis, gnki istekdi satso varsayimsal bir maliktir,

A “Muvazaasiz bir islem® Hadesi, fiyatin pazann fivat sevivesind yansitmamasina veya yikseltmesing
yol agabilecek, drnegin ana jirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirach gibi taraftar degil, aralannda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yaplan bir islem anlamina gelmektedic. Pazar
deger iglemlednin, her bir bafimse olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapilduf) varsayiir,

(gl “uygun pazariama faaliyetieri sonucunda” ifadesi, varhgn pazara glkartidarak en uygun jekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tammma uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satibmg
olmas: anlamina gelmektedir, Satis yonteminin, saticmin erigime sahip oldugu pazarda en iy fiyat elde
edecegl en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhifin pazara gikartiima siresi sabit bir sire olmayip,
varlfin tiirine ve pazar kogullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligdn yeterli sayida pazar
katilimeismim dikkatinl cekmesi kgin yeterli sire tamnmas gerekblsdidir. Pazara gikartilma raman)
degerieme tarihinden dnce gerceklesmelidir,
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[h} “Taraflans bilgill ve basiretll bir ekilde hareket etrmeleri™ ifades!, stekll saticinin ve |stekli alicmem
deferlerne tariht ittharyla pazann durumu, varl@n yapse, Gzellikler, fiilh ve potansiyel kulianmlar
hakkinda makul oiclilerde bilglenmis olduklanm varsaymaktadi. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgiti konumbar agsndan en avantajh fivat elde etmek amaciyla basireth bir sekilde
kullandrklan varsayibr, Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajrda degil, degerlems
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate ahnarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distifi bir ortamda
anceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklann satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varlkiarnn el dedigtirlldigi diger iglemier
iin gegerll oldugu gibl, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevout en byl pazar bilgileri dogrultusunda
harekst edeceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmakszin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksiom bu islemi vapma niyetivle harekete gecmis olmassdir,

A Pazar degeri kaveam, katilmeolfonn ozgir oldugu agk ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fryat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@in pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ok
sayvida alio ve satioidan veya karakteristik olarak simrh sayida pozar kotiimeoisindar ohesabilir, Varlgn
satisa sunuldugunun varsayildg pazar, teorlk olarak el degistiren vorlidin normal bir jekilde &l
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhfn pazar defieri onun en verimli ve en iyi kullanimim yansitic. En verimli ve en byl kulianim,
bir varhfin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh clan en ylksek dizeyde
kullanimidir. En werimlive en fyi kullanim, bir verhgn mevout kullanimimin devami ya da alternatif bagka
bir kullamim clobiliv. Bu, bir pazar katthmersimin varlk icin teklif edecegi fivat) hesaplarken varlik igin
planladif kullarma gore belirlenir.

A Degedeme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta deferleme amacs ile ligill olmasi gereken
defer esasim yansitmas: gerekir. Grnegin, parar deferini belidemek amaciyla, pazardan tiretilmi;
veriler kulamimak sarteyla, farkl yaklagimlar ve yontember kullandobilic. Pazar yaklagem tanm oblarak
pazardan tiretilmis girdiberi kullamr. Gelir yaklagimim kulianarak pazar degerini befilemek igin,
katihmolar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanidmas gerekll gdriimektedir.
Malivet yaklagimini kullanarak pazar deferini belirlernek igin, egdefer kullanima sahip bir varlgin
maliyetinin ve uygun asinma orammn, pazar esash maliyet ve apnma snalizleriyie belirkenmest gerekl
gdrdimektedir.

A Degerlemnesi yapitan varlk icin mevcut verilere ve pazarla Higkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yiinteminin veya yontemlerknin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanitan her bie yaklaginun veya yontemin, pazar
degeri ile lIgll bir gisterge saglamas: gerekli gdrilmektedir,

A Pazar degeri bir vorfigin, pazardaki diger ahclann elde edemedigi, befirdi bir malik veya ahic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir vorfigrn fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzelfiklerivle iliskili olakilic, Pazar degeri, belirli bir taribte befirl bir istekli alomn degil, herhangi
bir istekli bir abicinn oldugunu varsayd@indan, buna benzer tim deder unsurlarinin ghz ards edilmesini
gerekiirmektedir,

£
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Degerleme Ybntemleri

Degerleme yaklagmlanmn uvygun ve degerlenan varliklarinn igerifl ke ilgkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Agafada tammlanan ve agiklanan Og yaklagm degerlemede kullanidan temel yakiagimiardir,
Bunlann thmi, fiyat dengasi, fayda beklentisi veva ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlanna agageda ver verilmektedir:

(A} Pazar Yaklagimni  {B) Gelir Yaklagim  [C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel deferleme yakiagimlannin her bir farkl, aynintih uygulama yéntemlerini igerir.

gir varigda iliskin defiedeme yaklagmlarninm ve yontemberinin seciminde amag belirh durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas 507 konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak asafdakiler dikkate alnir:

[al degerleme girevinin kosullan ve amaci ile belrlenen uygun deger esas(lar)i we varsaydan
kublanimilar), (b) olasi degerleme yaklagimlarnn ve yantemberinin gicld ve rayif yonler, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve iigili pazardaki katdmalar tarafindan kullanilan yakiapmlar ve yintemier
baksmendan uyguniugu, [d) yontemiberlin uygulanmasi icin gereken giventlir bilginin mevcudiyeti.

Parar vaklagirna varhdim, fivat bilgisi alde edilebilir alan aym weya Eargilastirdabilis (benzer] vorikiords
karsilastirilmasi suratiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendifl vaklasiom ifade eder. Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagirmnin uygulanmas: ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli girilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
dinemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varhgin veya buna nembi Siciide benzerlik tagian
varhiklarin sktif olarak islem gormesi vefveya {c) Snemli Slgiide benzer varhiklar ile gl sik yamlan
vefueya gonced gizlamienebiir ilemlerin sar konusu almas.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlgin tspatip veya énemli Glglde benzeriyle iligkili clmamas: halinde,
dederlemeyi gerpekiestirenin karsilastinkabilir varbklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerlfderin ve farkliiklarn karsdastirmal bir analizini yapmasi gerekly. Bu karsikastermali
analize dayali dizeltme yapdmasina genebde ihtiyag duyulacaktr. Bu dizeltmelerin makul clmas ve
dederlemeyl gerpeklestirenlerin dizeltmelerin gerekcelern ile nasd sayisallastinldiklaning raporannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her bir farkh garpaniara sahip karsilagtinlabilic varlkiardan eide edilen
patar carpantan kultaniie, Belirlenen araliktan wygun ¢arpamin secimi niteliksel ve niceliksel faktbrierin
dikkate alindids bir degerlendirmenin yapslmasing gerektirkr.

r.
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[E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundufu bolgede Turizm « Ticarel lejantl,
Emsal-1,80 vapidasma sartina ve 1.280 m® yizélgumiine sahip arsa 24.000.000 TL bedel ile pazarhik
clarak satilkktir.

Not: Emsalin ylzdleiimi avantaj mevout olup konum dezavantaj bubunmaktadir.
ligilisi: 0532 391 33 61

[Ez2 Satslik Arsa] Deferleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, Ticaret + Konut Alan, Emsal:2.00,
& kat yapilasma sartlanna ve 2.200 m? yizglgiimine sahip arsa 70.000.000 TL bedel ile pazarhih olarak
satilektir,

Mot: Emsal tasinmaz ile benzer imara sahip olup istenilen deger pivasa kojullannda yiksektir.
Hgilisi: 0 532 435 11 61

|E:3 Sauhik Arsa] Deferleme konusu tagimmazin bulundugu bilgede, Konut Alam, B kat yapilagma
sartlaring ve 425 m2 ylizolgbmine sahip arsa 6.290.000 TL bedet lle pazarlikh otarak satiiktir.

Mot: Tasinmazen konum avantaji mevcut iken emsalin yizdlolmi avantaji yénddor,
ibgilisiz O 539 &0 38 28

[E:4 Satshik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, Ticaret Alani, Emsal:2.00, & kat
yapidasma sartlarnna ve 1.121 m? yilzdlgimane sahip arsa 35,000,000 TL bedel |le pazarlkh olarak
satilikter

MNot: Emsalin yizdlpimD avantaj bulunmaktadr.

ligilisi: 0 (538) 513 65 68

EMSAL DUZELTME TABLOSU
feerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alan [in?] 1.280,00m* 2.300,00m? 425,00m? 1.121,00m3
Satig flyats 24,000,000 TL | 70.000.000 TL | 6.290,000 TL | 35.000.000 TL
m® hiFim iyt 16,750 TL 30.435 TL 14,800 TL $1.132 TL
Pazarhk 15 | - | 5% - | 15% - 15% -
Haonum Serefiyesi 25 L] 0% - s + D% .
¥ap#clim gerefiyesi A45% = 450 . 50%a - 45 %
imar Durumy Serefiyes L0 + 0 + 15% + Q% +
indirgenmis birim fiyal 14.083 TL 9.130 TL 10.260 TL 11489 TL
Cargalarmna Barimy fiyat 11.510TL/m?
TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER

LKiSHCIN1GECE | DEGERLEME KONUSU

s YHERAE ShPSS] TARIFESI | TASINMAZA OLAN MESAFES|
ROYAL EXCLUSIVE OTEL 4 00 TL 0.3 lam
PARK DEDERMAN TRABION 4 1250TL 1 km
DEDEHAN OTEL TRABZON F 1000 TL 1km
HOLUIDAY INN TRABZON 4 1500 TL L &

akfen|GYO
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& Kullamlan  Emsallerin Sanal - Haritalarindan  Crkartilmi Konii
Gayrimenkube Dlan Yaknligin Gésteren Krokiler

A Emsallerin Masi Dikkate Alndifina iliskin aynntih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dizeltmalerin Yapilma Nedenine |liskin Detayh Agridamalar ve Difer Varsayimilar

Bolgede tagimmaz ile benzer imar durumuna sahip arsa emsall bulunmamaktadir. Taginmazin
bulundugu bélgede yapian aragtirmada kendisi ile bengerfarkh kenumda satilk Konut, Ticari imarks
arsa emsallering ulasimistir. Bdlgede bu emsallerden yola cikilarak parselin imar durumu, lokasvonu,
yola cephesi, arazi yapesi, altyap durumu, cevre dizenlemesi vb. durumlar dikkate almnug ve
taginmaza deger takdir edilmigtic,

Arsa metrekare satig fiyatian bu bilgiler dofrultusunda serefiye duzeltmeler] e 9.000 TL ile 14.000
TL arassnda clabilecegi sonucuna wlasilmistir,

A Pazar Yaklagim ile Ulagilan Sonug

Yukarida vazilan bilgiter dogrultusunda sdz konusu tasinmazin konume, imar durumu, arazi yapsi, yola
cephesi, ulasim kolayhf vb. her tirld olemlbu/olumsuz fakior dikkate alinms emsallerdeki dizeltmeler
issiinda tasinmazn arsa birim deferl 11.523 TL/m* clarak takdir edilmigtir,

| ARSA DEGERI
BiRinM DEGER DEGER
ADA/PARSEL ALAN[m2
y ™2 | rijma) (1)
2420 ADA S PARSEL 1345021 11.523.904 155.000. 000,00 &

Pazar yaklasim yntemi sonucunda tasnmaza tapu ylzolgimd dikkate alinarak arsa toplam degeri
[KLDLY harig] 155.000.000,00- TL takdir edilimistir.

MEL Kutumsal Gayrimenkul Degeriame ve Dangmaniik A
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Mabiyet yaklagmm, bir aliciin, gereksiz kiilfet doguran zaman, eherigsiziik, risk gibi etkenler soz konusu
almadikca, belll bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapem yoluyla edinilmis olsun, kendigine egit
faydaya sahip baska bir varif elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindekt defierin belirendigi yaklagmdir. Bu yaklapmda, bir
varhdin cari ikame malivetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel borulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylannin dighimesi suretiyle ghsterge nitelifindeki deger
belirlepmektedir, Asafida yer verilen durumlarda, malivet vakiaziminin uygulanmas: ve bu yaklagma
dnemll vefveya anlaml afirhk verilmesi gerekli gérilmektedin: {a) kathmalann degerleme konusu
varlikla Gnemli olcide aym faydaya sahip bir varh@ yasal ksitlamatar olmaksinn yeniden
olusturabilmesi ve varkgin, katiimailarn degerleme konusu varbd bir an evvel kullanabilmelers iin
anemli bir prim odemeye ran olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir strede yeniden
alusturulabilmesi,

(b} varkgin dogredan gelir yaratmamas: ve varliin kending gl nitefifinin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimim olanaksiz knlmasi ve/veya [¢) kullanidan defer esasinin temel olarak ikame degeri drmeginde
oldugu gibi kame maliyetine dayvanmass.

Balli bash (¢ malipet yaklagim yontemi bulunmaktadie: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge
niteligindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varli@n maliyetinin hesaplanmasiyia
belidendifi yéntem. (b) yeniden idretim maliveti yonterl: gosterge niteligindeki degerin varhin
gynesinin Gretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belidendigi yiéntem, () toplama
yontemi: varhgn degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yontemdir.

lan Va miar ve L

447 konusu parselin yiz lgimi ile bulundufu bdlgedekl lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ozelliklen gibl kendine Gzgd ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapdan dizeltmeler neticesinde
meviut pivasa sartian goz onlinde bulundurulmugtur.

Tt bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bolgeye hakim emlakg
ghriisteri ve gegmis verilere dayanarak sz konusu parsel igin yukandaki birim deger takdir edilmigtir.

s8¢ konusu taginmazin yap degeri tespit edilicken “Aginma Paylanna lligkin Oranlan Gosteren Cetvel”
kullamilmigtir.

MITELIK INSAAT ALAMI | BiRIM MALIYET | YIPRANMA DEGER
(m2} (TL/m2) PAYE (%) {TL)
OTEL ALANLARI 15232 14350 7 203.280.000,00 &
Cevre Dilzeni, Altyap: Maliyetleri, Harici Miiteferrik Igler vs. 1.220.000,00 &
TOPLAM 204.500.000,00 &
HET KURUMEAL GAFRIMENIGE
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155.000.000,00 %
¥ DEGERI 204.500.000,00 &
TOPLAM 359.500.000,00 &

* Sonug olarak malivet yontemine gore tagnrmazim arsa ve yap degeri olarak toplamda 359.500.000,00
TL deger takdir edilmistir,

Sz konusu tasinmaz dzerinde tesis edilen Ust hakkina esas deger hesaplama tablosu agagedaki
cekildedir,

[ist Hakks - Kira Sozlegme Siiresl ve Oran Tabilosu
(st bakh Tasis Tarihi 30.10.2008
EUst hakki Soresi Rl
st Hakki S0resi Gin Bazinda 1797
(st Hakks Bitis Tarihi 30.30. 2057
Oegorleme Tashi 27.06.2023
0 mt Taribi Ttibari e Kalan UsT Hakko Eulla nim Sdres! Glin Bazinda 12544
{5t Halkdho Kakan Kullanim Siiresi ¥ilzdesi 05
Takir Edilen Tam hiligyat Arsa Birim Degen 1552350 b
Arsa Yzl 13450.31
Arsa Toplam Deged 155 000.000,00 &
(st Hakki Daerinin Oram 0,67
(st Hakki Kalan Kullarm Sisesi ¥izdesi 004
fUgt Hakkines Esas Arsa Birlm Defes 541165 %
Arsa ¥ edle imi 13450,31
{0st Hakkina Esas Arss Toplam Deferl T2TRE. 42264 B

Gayrimankuliin degeri hesaplanirken pazar yakiagim degeri ile tam milkiyete esas arsa birim de@eri
bulunmug, yukardaki tabloda gosterildigi zere st haklo hesaplamass yapilarak ist hakkma esas tegkil
eden arsa birim degerine ulagimistir,

Boylelikle rapora konu taginmazin ki iyet yo i
TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGER| 72.788.421 54 &
¥API DEGER 204.500.000,00 &
TOPLAM 277.288.422,64 &

Gayrimenkuldn Gst hakk: degeri bu yontemle vaklagik 277.300.000,00 TL olarak takdir edilmistir,

{15t Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2,3 (st Hakk: Carpami} x (Kalan Yil/43 Yl Gzerinden hesaplama
vapimegtir,

NET BURZIMBAL GAYT i.l"'\-l"_ LT
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4 Sigortaya Esas Yap: Deferleri

Sigortaya esas yap degeri; yapr ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yap sinefi dzerinden yeniden
insa edilecefii durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 4B yaps sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yap deferl 48 yap birim maliyet birim degeri dikkate alinarak

belirlenmistir,
Kapali Alan Birim Deger {TL/m?) Sigorta Degeri
15232m! | x|  B100TGm' =]  123379.30000TL |

H'.u]lanrlrrm Hﬂhn]

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmn tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yvaklagimenda varhgm degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet tasarruflannin buglinkd defierine dayanilarak tespit edilir
Asafirda yer verilen durumlarda, gelir yaklagimmin uygulanmas: ve bu yaklagima Gnemli ve/veys
anlaml) agirlik verilmesi gerekh garilmektedir:

{a} Varhgin gelir yaratma kabillyetinin katihmomn goz oyle degeri etkileyen ok dnemli bir unsur cimasi,
|b] Degerleme konusu varlikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve ramanlamasing iligkin makul tahminier
mevout obmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayda olmasi,

< indirgenmis Nakit Alaglan [INA) Y&ntemi:

[NA yonterminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem varlgdin bugtinkd
deferile sonuglanmaktadir. Gelirderin - gefirisi  kapitalizasyonu  |Indirgemesi) olarak ta
niteélendirilmektedir, Uzun dmirkii veya sonsuz émiird vorfdlaria ilgili baz durumiarda, INA, varfgion
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerabilir. Digier durumlarda,
varidin deferi kesin tahmin stresi bulunmavan bir devam eden deger tek basina kullamiarak
hesaplanahbilir.

indirgenmis nakit akei analizinin uygulanmasmda gincel bir yaklagm olan artik defier; gayrimenkul
yatinmees igin ongdrilen igletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuldn satided varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardemiyla yapslan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 {international Valuation Standards Councll (VSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical
Information Paper 1 {TIP 1} Discounted Cash Flow) tarafindan dnerilen, uluslararas alanda yapilan
glincel degerberme caligmalarnda cldugu gibl, son dinemi takip eden yilin gelirinin kuBlanidmassdir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatsnmonin da gelecek yilin geliring
géire, alyg ftyatma karar verecegi digiinilmektedir. Artk defier hesabinda son danemi takip eden yiln
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug deferi etkileyen bir unsurdur. Bir bagka deyigle projenin an
gorilen modefleme periyedunun son yilindan sonsuza kadar ofan nakit akiglannin dngoriten son yvila
indirgenrmig haline artek defier denir,

iMa yanteminin temel adimian azagdaki sekildedir:

(a] degerleme konusu varh@in ve degerleme glivevinin niteliine en uygun nakit akigt tlrdndn seqimes)
{trnegin, vergi Sncesi veya vergi sonras: nakit akislan, toplam nakit aliglan veya Gz sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akslan vb, ),

{b) nakit akislanmn tahmin edilece@i en uygun kesin siirenin varsa belirlenmegi] KUBURSAL GATRL '-.li-"'a WAL
I.-:'EG!"T'L["'JIE vER X il 1K AS.
] ral ¥ P By L R
ul g bl 3
L

(e} s konusu stire ighn nakit aks tahminderinin hasrfanmas,

B R Lt
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{d) [varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degeérin degerleme konusu varbk igin uygun
olup edmadi@min: daha sonra da, varhgm nitefigine wygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e} uygun indirgeme orammn befirlenmesi,

[l indirgeme oramnn varsa devam eden defer de ddhil olmak Uzere, tahmini nakit akiglarna
uygilanmas seklindedir,

5 Direkt [Dojirudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranmin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandir yontemdir.
Gayrimenkulln o ddnem igin (yil) Oretecedi net gelirin, goncel gayrimenkul pivases: kogullarina gdre
olusan bir kapitalizasyon oraning bdlinerek, taginmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gefir seviyelert arasindaki iskiyle befifdenebilic, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tm kaynaklardan elde edilecek gelireri igeren millkin potansivel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplanin anndiridagi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelivin Taaliyet giderlerl de diger harcamalardan anndinlmasi le net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz clarak tahsi edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

s Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Defer

larimm Tahmin Edil

Yapilan Diger Varsayimlar

Asageda kullarilan bilgiler; Trabzon Movotel ait son 3 yillsk veriler dikkate alinarak belirlenmigtic.
Novotel Ctel;

Gegmis donemierdeki otel doluluk ve oda fiyatlarina baktifrmizda doluluk oram 2021 yih kgin %38.9,
2022 yili igin %52,9 ve 2023 yil Ocak-Mayss aylar arasinda %41 oldugiu tespit edilmistir. Oda fiyatian
ise KDV Harig 2021 wili icin 36,4 Aveo, 2022 wib igin 61,1 Avro ve 2023 yib Ocak-Mayis aylar arasinda
45,4 Avro oldugu tespit edimistir. Talep ve fryatlardaki artis nedeniyle oda fivati 2023 yili ikind yarst
icin ortalama 61 Avro olarak abnomgtir.  Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayh bilgiler asagida
visribmigtir.

A indirge Iskonto Oranmin Nasil Hesaplandigina ilskd caklama ve Gerehge

indirgeme oram belidenirken UDES kapsarminda toplama yontemi esas alinmig ve agagida siralanan
maddeler dikkate alinmstir,

a.  Kulandan nakit akislarina iliskin projeksiyonkarla gl riskber,
Deferlenen varlg tord,

€. Parardakiislemlerde zimnen yer alan orankar,

d. Warhgin cografi kenumu ve/veya islem gdrecegi pazana konumu,

e, Varhin &mri ve girdilerin tutarlilg,

f. Kullanidan nalkit akisemmn tied,

indirgemie Oram = Risksiz Getiri Ovam® + Risk Primi**

* Calismalar sirasmda uzun dénem vaded, Avrobond fwro degeri ofan tabwillerin Avro Bazh; 5
yillik deferi risksiz getirl oram olarak elde edilmigtic. Bu oranlarn belilenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranfan risksiz getini cram olarak belirlenmigtir,

** Rick primi ise belirlenen risksiz getiti orardan Ozerinden ve doviz kurlanndaki dizensizlikten
kaynakh Gtke risklerinin toplarm olarak yaklagek %3-4 civannda alinarak indirgeme oranlari
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme oram risksiz getiri oran ve riskprimi tapldmi
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olarak ahnmigtir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmas sebebhyie toplam risk orani
%2-3 civaninda alinarak indirgeme orans %10 olarak alinmigtr.

4 Gelir Analizinde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme konusu ibis Otel 200 odadan olusmaktadir. Otelin wihn 365 gind ack olacag
varsayilmigtir, 2023 ik igin 187 gin olarak hesaplanmgtir,

2023 yili ikinci yans: oda fivati artalama 61,5 Avro olarak aknmistir. Oda doluluk oram, 2023 yib
icin %54, takip eden 4 wil igin %5, 5. yildan 10. yil sonuna kadar %3'ldk artiglar sonrasi ulaglan
% 78,371k oramn projeksivon sonuna kadar devam edecedi varsayilmegtir,

Otel oda fiyatlan, oda-kabwalty sistemi lle cahsacay varsaydarak belirlenmigtin Yagulan
aragtirmalar, otelin kansepti, bélgedekl otellerin oda/gece fivatlan dikkate abnmighr. Otel oda
fivati gecelik 51,5 Avrofoda, takip eden & yillik siireg iperisinde, son yillarda dlkemizdeki doviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyats arteg, 5l ile 9. ¥d arasinda
263 liik bir oda fivat arts, 10 willik sireci takip eden yillarda ise %1,5 "Itk bir oda fiyat arti olacag
Gngorimdstor.

Tesisin  performansi gdr Snlinde bulundurularak, diger gelir oram  belidenmigtir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz araguirmalar neticesinde diger gelir cramnin
abelin toplam oda gelirinin yaklasik %50'si oraninda gergekiesecedi dngordimdgtir.

Toplam gelirlerden departman giderleri ve iletme gidereri digGlerek brit tfletme kan
hesaplanmstr. Otel GOP| Brit Faaliyet Kar Oram) Oranlanmn ik yil oteldeki dololuk oram da
dikkate ahnarak %40,50, takip eden strecte 6.yila kadar % 5 lik artis, 6. Yitda ulagilan %53,24% 10k
oraninda projeksivon sonuna kadar sabit kafacaf dngorilmistir. Ongrilen bu GOP oraninim
isletmie sdresinin devammda makul oldugu gbrolmiigtdr.

Akfen GYO AS. tarafindan iletilen sigorta bedeller! yillik bazda artis olmayacag) varsayitarak hee i
ayn tutar Uzerinden projeksiyvona eklenmigtir.

Yenileme maliyeti brit oda gelirinin %1°F olacak sekilde projeksiyona eklenmigtir,

¥illik (st hakk: bedeli Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A5, e Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklg
A.5. arasinda 30 Ekim 2008 yilinda imzalanan sozlegmeye istinaden; ik bes yil Gdemesiz, 6. ve 10
yillar arasinda 50.000 USD, 11. ve 15, yillar 75.000 USD, 16 yil 100.000 USD 17. yildan 49. yilsonuna
kadar her yil igin 100.000 USD've ilave 1.000 USD olacak sekilde hesaplanmegtic. Projeksiyona
giincef diviz kuru dikkkate alinarak Avro bazninda eklenmistir.

Calismalara Wuslararas: Deerleme Standartian Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemigtir.
Met buginki defer hesaplannda yil ortas fakwoed (0,5} hesaba katilarak daha gergekei bir net
buglinkd deger ortaya pikartilmigtic,

indirgeme orans, raporun ilgili maddesinde belirtildigi dzere gelir projeksivonunda %12 clarak
alinmuigtir.

Tiirm ddemelerin pesin yapidd varsaylmagtir.
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A Kira Analizinde Kullanilan Varsaymmlar

» Degerleme konusu ibis Otel 200 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glnd acik olacag
varsayibmistie, 2023 yalvigin 187 glin olarak hesaplanmigtir.

s Akfen GYO AS. Tarafindan ietilen kira stzlesmesi detaylar incelenmistir. Taginmaz Akfen GYO A,
Milkiyetinde olup uluslararas: otel gletme sirketi olan Accor Gruby tarafindan ishetilmektedir.
Yapilan sozlesmeye gire Accor grubu tarafindan Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin
%221 veya direltibmis brit iletme geliinin | AGOP) %95 inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. $8zlesme sartlanna gdre son yid AGOP orani %95 olarak belirlenmigtir.

s Diizeltiimis brit isletme gelirl (AGOP] brit isletme kanndan (GOP), briit gelirin toplam % &'
araminda ACCOR s Sdenecek isletmeci pay) ve yenileme rezervi orand disilerek belirlenmistir,

s 2023 wih ikinci yars: oda fivat ortalama 61,5 Avro olarak ahnnugtir,. Oda deoluluk orani, 2023 yik
icin %54, takip eden 4 vil igin %5, 5. yildan 10. il sonuna kadar %310k artiglar sonras ubaglan
%7837 lik oramn projekshyon sonuna kadar devam edecedi varsaynlmigtir

s« Otel odz fiyatlan, oda-kabwalti sistemi ile ¢ahgacagl varsawlarak belidenmistic. Yapian
arastirmalar, otelin konsepti, bélgedeki otellerin oda/gece fiyatlan dikkate ahnmigtr. Otel oda
fivati gecelik 61,5 Avrofoda, takip eden & yilk sireg igerisinde, son yillarda dlkemizdek diviz
kurlanndaki radikal defisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati artig, 5.9l ik 9. il arasanda
53 10k bir oda fivati artigi, 10 yillik sGreci takip eden yillarda (523 1,5 'tk bir oda fiyati artigr olacagy
dngbrilmagtar.

» Tesisin performans goz Ondnde bulundurularak, difer gelir oram  befirlenmistir. Otal
isletmecisinden abnan bilgiler ve veriler ile yaphirmiz aragtirmalar neticesinde diger gelir oranimimn
otelin toplam oda gelirinin yvaklagik %50'si oranmda gerceklesecegi dngbritmostir,

»  Toplam gelirlerden departman giderleri ve igletme giderleri digdierek brit igletme kan
hesaplanmastir. Otel GOP| Briit Faaliyet Karr Oram) Oranlannm i yil oteldeki doluluk oram da
dikkate ahnarak %40,50, takip eden sGregte 6.yila kadar % 5 ik arbig, & Yilda ulagilan %653, 24"k
oraninda projeksiven sonuna kadar sabit kalacaf dngdrilmistin. Ongérilen bu GOP oraninin
isletme stresinin devaminda makul oldugu gordimastir.

»  Akfen GYD AS. tarafindan ietilen sigorta bedelleri yillik bazda artss olmayacag varsayitarak her yil
aymi tutar Grennden projeksiyona eklenmistir.

s Kira projeksiyonunds, yapilan sozlesme gere@i, 31°lik yenilerne maliyetinin %5 | oraninda bir
maliyetin Akfen GYO A5 ve yvansitilacaf kanaatidle vapibmistir,

#  Yillik Gst hakks bedeli Trabzon Dinya Ticaret Merkezi .5, ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligs
A5 arasinda 30 Ekim 2008 yilinda imzalanan stzlegmeye istinaden; ,ilk bes yil Gdemesiz, 6. ve 10
yillar arasmda 50.000 USD, 11. ve 15. yillar 75,000 USD, 16,1 100000050 17. yildan 49, yilsonuna
kadar her yil igin 100,000 USD'ye itave 1.000 USD olacak sekilde hesaplannustir. Projeksiyena
glncel dowiz kuru dikkate ahnarak Avro barmda eklenmigtir.

s Calgmalara Uluslararasi Dagerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil ediimemigtir.

® MNet bugiinkii deger hesaplarinda wil ortas faktdrd (0,5) hesaba katlarak daha gergekgi bir net
buglinki deger ortaya gikartdmigtir.

s Indirgeme orami, raporun ilgili maddesinde belirtildigi Uzere kira geliri projeksiyonunda % 10 olarak

alimmpgtir.

Tam ddemelerin pesin yapildig varsayilmistir,
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Diwiz Kuru 26.06.2023 TOMB (15) £25,8231
Déwiz Kuru 26.06.2023 TOMB {1-:]] £28,1540
Degerleme Tablosu
Riskslz Getirl Orand 8,00% B00% 8,00%
Rizk Primi 1.50% w 2.50%
indirgeme sran: 9.350% 1000% 10,50%
Toplam Bugiinkil Deger [ €) 25,807.963,43 € mmmt 23.059.55347 €
¥aklasik Bughnki Deger { €) 25.810.000,00 € '! 24,370.000,00 r. 23.060.000,00 €
Buglinki Deger [ TL ) §726.597.402,37 mm £649.218.668,52
Yaklagik Bugiinki Deger { TL ) 726.600.000,00 | bES6.240.000,00 |  £649.220.000,00
Kira Deger Analizi
Projeksiyona Esas 2023 Yih Kalan Aylar Kira Degeri 575.226 £
Risksiz Getiri Oram B,00% | B00% B.00%
Risk Primi 1,50% 2,00% 2,50%
indirgeme orani 4§,50% m 10,50%
-
Buginki Kira Dageri( €) 549.082,76 € n-‘z‘w; 546.541,27 €
Vaklagik Bughinki Kira Degerl { €) 550.000,00 € 50.000,00 € 550.000,00 €
Buglinki Kira Degeri [ TL) 515.484.700,00 | S15.4E4.700,00 | &15.484.700,00
Yaklagik Buglinkil Degeri [ TL) £15.480.000,00 | £15.480.000,00
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NiHAI DEGER DETAYI
Gelir Indirgeme Anﬁg'rjﬂtﬁ:nu 24.410.000,00 €
Bilkmmlimm 24.370.000,00 €
ey
Diwls Kuru 26.06.2023 TCME (1€ 2B, 1540 &
Tork Liras: Kargiliy Piyasa Dagar: ¥686,676.060,00
Yallapk Tork Uiras: Karsi Pyasa Doari: | 668668000000
Tagmmazin Nihal Clarak Tespit Edilen & Ayitk 550.,000,00 €
Wﬁw‘rg&% £ Aylk £15.484.700,00
aklagik Tihrk Liras: Kargihigs § Aybk Kiva Deeri |  £15.430.000,00 -

4 Gelir Yaklagimi ile Ulaglan Sonuc

Rapora konu taginmann halihazirda faal ofarak kuliandan gelir getirici bir maik cimas sebebiyle
inclirgenmis nakit akis uygulanmis ve neticesinde bir degere ulagiimistir,

507 konusu ulasian deger, indirgenen nakit akiskarmm buglinkd deger toplamidir,

** Tabloda kullamilan diviz kuru 26,06, 2023 tarih, saal 15:30 itibarivle gecerli olan TCMB verileri
dikkate almarak belivhenmigtir.

iN& weriler] dikkate alindiiindan tasmmagzin dst hakki sirest boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminn
buglne getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri 24.390.000 Avro, vaklasik 686.680.000,00 TL dir.

Diger Tespit ve Analizier

& Takdir Edilen Kira rleri

Degerleme konusu taginmatin gelir veriert dikkate alinarak Akfen GYO AS. ve Accor Grubu arasinda
yapiln sadleymelere gore taginmazin kira degeri tespit edilmigtir. Yapitan sodesmeye gore Accor
grubu tarafindan ibls Otel igin odenmesi gereken kira bedeli; toplam briit gefirin %322' veya dizeltiimiz
brit isletme gelirinin | AGDP] %95 inden yiksek olan bedel olarak belidenmistir. S&zlegsme sartlarina
gore son yil AGOP orani %95 olarak belirkenmistir,

Diizeltimis bett ighetme gelirt (AGOP) brit isletme kanndan [GOP), brit gelicin toplam % &' oraminda
ACCOR a bdenecek isletmecl payi ve yenileme rezervi oramn disilerek belirffenmistir

Kira geliri Gzerinden yapdan indirgenmig nakit akig profeksiyonuna gore taginmazin kira degeri tespit
edilmis ve soz konusu kira degeri Gst hakk sirest boyunca elde edilen gelirlerin toplaminn buglne
petirilmesi sonucunda tespit edilmistir. Bu hesaba gore otelin yilhk kira geliri 1. 100.000 Avro, yaklagk
30,960.000 TL olarak tespit edilmigtir,

DEGERLEME Yi L)
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i hifi Y&ntemi e ¥apilacak Projelerde, Emisal Pay Oranlan
Degerleme konusu tasmmann bulundugu il genelinde ve dzellikle konumbandsf bélgede kat karuhf
oranlanimn %40-%50 orannda degisebildidi, hasidat payviasmmi oranlarmin ise %30-%35 oranlarnda
gerceklesebilecegi on gérilmektedir. Bu oranlar, tagimmaz alanimin blyikiGgl, proje kapsam ve toplam
getirisi, yvapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gire deglskenlik géstermektedir.

ey Arsala

. - arin Bog Arazi ve e Degerles
Deferleme konusu tasinmaz cins degisikligi yvapimeg ve halihazirda otel olarak kullamimaktadir,
Lizerinde herhangi bir proje gelistirme calismasi yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Sz konusy taginmann, bulunduflu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindifinda meveut kullanm

durumeinun en etkin ve verimill durame oldugu kanaatindeyiz.

BalOnmos Kesimlann Analizi
L6z konusd tasinmazin tamarm degedendirifmistic, Mosterek veya bdlGnmis kisim degerlemesi
yapiimamagtr

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 F rdeme ¥ ri ile Analiz rman_ U rilmas_wve a
Metotiann ve Nedenlerinin Acklanmass
Rapora konu taginmaz igin deferdeme cabsmase raporun gl ksimlannda belirtildi@l dzere ayn ayn
analiz yapilmistic. Pazar analizi yantemi {emsal karsdastioma) ile arsa dederi, mallyet yaklagirm yontemi
ile de yapi deperi aynca tespit edilmigtir. Defer olusumian Maliyet ve Gelir yontemiyle beraber
desteklenmiztir. Gelir yvontemi ite ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akislan
propeksivonlan kullandmister, 58z konusw varlgin Otel olmas: ve fiilen igletitmesi, direkt gelir getirici bir
miik sinfinda oimasi sebebi ile nihai deger takdir gelir yéntemi esasina gore dofrudan kapitalizasyon
ve indicgenmiz makit akeslan projeksivonlanndan elden edilen sonuglarm ortalamasi aknarak
belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkulin Degerine Etkl Eden Faktrier =S5WOT Analizi
& Olumiy Ozellikler
¥ Otel vapisinm reklam kabilvetinin yiksek olmas
¥  Trabzon havalimanma yakn mesafede yer almasi
F  Yapirun isgilik ve malzeme kalitesinin iyl olmasi, halihazsrda bakimh olmas:
4 Olumsyz Ozellikier

¥ Kapah otopark imkaminin bulunmamas

A Firsatiar
¥ Sehrin turizm geliclerinin var-kig devam edivor odmass

& Tehditler
¥ Ekanomik gefismelerdeki clumsuz tablonun kur dalgalanmalanyla devam etme olasil)
F  Bilgede cok sayda benzer tesis obmas

! '_Ir ..I ,I AE
_.l"rl'.r'h-li-h” .!!'r.h.-'q..'\-'-

Fopde
ol 1] ek

FrriTE ey
Tmbilha bl At b
i cE= o)

Mel Kurumsdl Gayrimenkul Degeriame ve Darspmanitk 425, =



v akfen|GYO

Deﬁerl-eme a3 |Iﬁl‘l‘la=5| igin gerekli tim asgari husus ve hlfﬁiltre ra pl:u'dl yer uemelﬁur-

B.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Geﬁrihmedi: Ve M,nwuat umﬂw_vg

Hgiti I:urumlarﬂa vapiEan arashirma ve ln:elemﬂer nﬂh:eshnde railnmaz igin aknmas| gereken tom
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldufu, vasal gerekliliklerin de yerine getirildigi - gorilmistir.
Deferleme tarihi itibariyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb. olumsuzisgunun bulunmadsf bilgiter
adinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve | ile ilgili G&r
Konu taginmazin takyidat incelemesi ile iigili agiklamatar 3.3 baghi aitrnda verilmigtir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Ozerinde ipotek veya Gayrimenkulin Deferini Dofrudan ve
i [ | Herh Bir Takyidat Bulunmnass  Duwrumlarn  Hari
I Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadh nda Bi
Tasinmazin devwrine iiskin bu maddede belirtiddigi Gzere herhangi bir sinrlama veya kistlama
bulenmamaktadir,

Daﬁerlerne h-nn-usu laslnmaz nl‘el nlup ithzerinde bulunan yape netlcesmde hE-ri'langl bir proje
gelistiriimesine yonelik caliyma bulunmamaktadr

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Dewre M%MMMM
Devredilebilmesine iligki Haki Kanun Hiiklimlerinden

Eaynaklananiar Harig Herhangl Bir Ssnerlama Olup [Hm-adlgl Hdrlﬂn:h Bilgi

Degerleme konusu parsel Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Anonim Sirketi'ne ait olup 49 yillifina
iist hakki kurulmus otel tesisi vardir, (st hakkina iliskin incelenen resmi stzlesmede; bagimsiz ve
stirekli nitelikte Gst hakkimn 30 yil soreli obdugu; irtifak hakkinin Gginch kigilere devredilebileceii;
stirenin sonunda ittifak hakkina konu yapinim bedeiziz olarak taginmaz malikine gececedi; Ust hakk
bedeli Trabzon Dinya Ticaret Merkezi A5, ile Akfer Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A%, arasinda 30
Ekim 2008 yilinda imzalanan stzhesmeye istinaden; Ik bes vl ddemesiz, 6, ve 10. ywllar arasinda 50,000
USD, 11 ve 15, yilkar 75000 USD, 16, yid 100.000 USD 17, yddan 45, yisonuna kadar her ywligin 100.000
LISD'ye llave 1.000 USD olacak sekilde hesaplanmisbr,
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Olmadis Haklanda Goris

Deferleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikler| ile filli kullamm gekli birbiriyle uyumiudur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 1-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanng iliskin Esaslar
Teblig“nin  7.bdlim 22.maddesi 1fikrasivin (¢} bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
milkivetierindeki arsa ve arazilerin van sira, hasilat paylagimi veya kat kargilgh arsa satep sozlegmederi
akdetti@i baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projes! gelistirebilirler veya projelere Gst hakk
tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sazlegme hisklmieri cergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yviritilecek projelerde, crtakiik lehine milkiyet edinme amaco yok ise
ortakhfim sdzleymeden dofan haklarimn Kuruka uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmig
olmas zorunluder. Sézlesmenin karp tarafinin Toplu Konut Idaresi Bagkanldh, iller Bankasi AS,
belediyeler ile bunlarm bagl orakiiklan, Btirakleri vefveya yonetim kuruluna aday gosterme
imtivazinin bulundufu sicketier olmas halinde bu bentie yer alan teminat sarti uygulanmaz.” geredi
taginmazin tapudaki niteliklerivle GYD portfdyinde bulunmasina bir engel olmadf kanaating
warilmigtir.

Ayrica aym teblifin 7.bodlim 30.madde 1. ve 2hHkrasina gire tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul defierini finanse etmek amacyla kullandan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Akfen
GYO A% oldufu goriimis ve bu durumdan kaynakh da GYO portfiyinde bulunmasina engel
olmadi@ing kanaat getirilmistir,

SONUL

Sorumiu Degerleme Uzmanimin Sonug Climlesi

Bu rapar, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A5, nin talebi Gzerine; Trabzon [ii, Yomea liges), Kaglstl
BAahallesi, 209 ada 12 Parselde kayith 'Betonarme Otel ve Mastemilati ve Arsasr vasifli tasinmazin
27.06.2023 tarihbi Gst hakk adil pivasa deferinin Tirk Lirass cinsinden tespiting yénelik 5PE mevzuat
kapsarminda asgari unsurlan iperen bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtr.

Tarafimizca isleme alindi tarihteki degerdeme konusu tagmmarlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge geneiinde yapilan incelerne ve aragtirma (e resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen beige ve bilgi dofruttusunda olugan kanaat, icenin ve bolgenin geligme trendi,
gayrimenkuldn imar durumu ve yapilagma sartlar ile kullarm fonksiyonu, arsanin alam, geometrik
sekli, topofrafya durumu, bulunduge muhitin geref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi ile gehir
merkezl ile balgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye clan
cephesi, ulagim ve cevre drelliklerl, mevout ekonomik sartlar gibi tim fakrdrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alic bubup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yifkseltici
ve krymet diigdriicd mispet menfi tdm faktrler goz Gninde bubendurularak yapibmigtir.
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7.2 Nitiai Defler Takeii
Tapnmaza defier verilicken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim
etkenler dikkate ahnmigtic. Yapan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamian yontemlenn
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundufiu bdige ve konumiandif lokasyon Geelinde, kullanm amag ve kapsams
dogrultusends, tapu nitelil ve fiili nitelifi dikkate alinarak piyasa defierini daha dogru gosterdigi
gerekpeyle pazar ybntemi neticesinde elde edilen senug nihai deier olarak takdir edilmigtir, Boylefikle;

Tasimmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen mevout
durum pivasa deger! su sekildedir;

Rakamla; 686.580.000,00 TL ve Yazwyla Aluylzseksenattimilyonaltiylzseksenbin Tlrk Lirast'dir.

Tasinmazin yilbk kira bedeli; 30,960.000,00 TL clarak belirlenmigtir.

Rapor Tarihi 27.06.2023
Taginmaz Deferi (KDV Haric) BEE.630,000,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 810.282 400,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Harig) 24.390.000,00 €
Taginmaz Degeri (KDY Dahil) 2B 780, 200,00 i_:_
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDY Harig) 30.960.000,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 36.532.800,00 &
Taginmaz Yillk Kira Degeri (KDY Harig) 1.100.000,00 €
Tagimmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil} 1.298.000,00 £

Tespit edifen bu degerler taginmonn pesin sobisma peneliktir,

Nikari deder, KDV Haric defer! ifode eder.

Is bu rpor, ekleriyle bir bitanddr.

Nihal deder takdir, roporun igerifinden ayn futulamaz,

Dedearieme tarihi itibariyle TCMB Déadz Als Kury 15:25.6231 TL ve TAvro: 28.1540 TL'dir,

LS R B o

Burak Barig Raci Gikeahan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme LUzman Kontrolor Sorumlu Deferleme

SPK Lisans Mo: 406713 SPK Lisans Mo; 404622
-

-
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B. UYGUMNLLIK BEYAMI
Hazrlanan rapor igin agefudaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sehip oldugumuz tim blgiler pergevesinde dogrudur,

& Rapor edilen analiz, fikir ve sonughar, sadece belictiben varsanambar ve kosullarla siniclidhr,

®  Rapor, tarafse ve dnvargisie profesyonel analiz, fikie ve sonuclardan olusmaktadir.

» Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveout veya potansivel hichir menfaatimiz ve dgimiz
bulunmamaktadir,

» By raporun konusunu odusturan gayrimenkul veya ilgili taraflacla Hgii hickir Snyargimiz
bulunmarmaktadr.

& Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsih@s Goret, raporun hechang bir bdlimone bagh
degildir,

= Degerlerme ahlaki kural ve performans standartianing ghre gerceklestirilnvigtir.

= Deferleme Lizman{lar)i meskeki egitim sartlanna haiz bulunmaktadr.

» Degerleme Uzmaniflar, gayrimenkulin yeri ve rapor igenigi konusunda deneyim sahibidir

*  Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlards gerekli incelemeler
wapilmagtr

* Rapor iceriginde belirtilen Defierleme Urman/Degerleme Uzmanlannm haricinde hig kimsenin bu
raporun haprlanmasimda meslekl bir yardimi bulunmamaktadir,

s Caligma, i5 gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis we Uluslararas: Degereme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmestr,

% Is bu raper, miisteri talebine &zel olarak hazdanmgtr. ligiiisi ve hanrdams amaa dignda
3. gabuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogalblamaz.

9. RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgeleri,
& Resmi Belgeberi,
0 Tasinmaz Gérseller],

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesieki Tecriibe Belgeleri
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