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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Akfen GYO A.$.’nin talebine istinaden, Kaslstli Mahallesi’nde 13.450,31 m?
arsa yuz 6lgiimine sahip 209 ada 18 no.lu (eski 209 ada 12 parsel) parselde bulunan “Betonarme Otel ve
Mistemilati ve Arsasi” nitelikli tasinmazin Ust (ingaat) Hakki degerini iceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmig
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
o Degerleme Uzmaninin mesleki egitim startlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

¢ Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimh deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan G¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili kargilastinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igin temel degerleme olgltlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin tutarli
bir karsilastirmal analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme o6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olcutunun kullaniimasi halinde gosterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme godrevinin niteligine en uygun nakit akigi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel: (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta: iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bliylikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 2 adet bagimsiz bélimuin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira deg@erinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getiriimemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ (ANA TASINMAZ)

ili TRABZON

ligesi YOMRA

Mahallesi KASUSTU

Koyii -

Mevkii YALI

Pafta No. -

Ada No. 209

Parsel No. 18

Yiiz 6lgiimii (m?) 13.450,31

Ana Tasinmazin Niteligi BETONARME OTEL VE MUSTEMILATI VE ARSASI
Blok No. -

Kat No. =

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. / Sayfa No. 33/3276

Tarih / Yevmiye No. 08.03.2023 / 2018

Sahibi TRABZON DUNYA TICARET MERKEZi ANONIM SIRKETI (1/1)

*Ana tasinmaz bilgileri 31.12.2023 tarihli rapordan alinmistir.
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ili TRABZON

ligesi YOMRA

Mahallesi KASUSTU

Koyl -

Mevkii YALI

Pafta No. -

Ada No. 209

Parsel No. 18

Yiiz olglimii (m?) 13.450,31

Ana Tasinmazin Niteligi BETONARME OTEL VE MUSTEMILATI VE ARSASI

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Bolim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. / Sayfa No. 34 /3346

Tarih / Yevmiye No. 27.02.2008 / 389

Sahibi AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligunden 24.06.2024 tarihinde saat 11.01°’de alinan ust hakki tapu kaydina
gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagdida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir.

Bevyanlar Hanesinde:

- 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine goére belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) (18.09.2017 tarih, 3468 yevmiye)

- Golbasi(ANKARA) Tapu Muduarligl ne 14/06/2024 tarih 2024/8818 sayi ile yetki verilmigtir.

irtifak Hanesinde:

- MUSTAKIL VE DAIMI NITELIKTE OLAN UST HAKKI AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
LEHINE 49 YIL MUDDETLE 3630 NOLU SAYFADA TESCIL EDILMISTIR.( Sablon: Ust (insaat) Hakki)
(27.02.2008 tarih — 389 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

- CREDIT EUROPE BANK. N.V. lehine, 173052185.00 EUR bedelle 1. derece ipotek kaydi bulunmaktadir.
(28.01.2015 tarih — 3407 yevmiye)

- CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine, 15305000.00 EUR bedelle 2. derece ile ipotek kaydi bulunmaktadir.
(29.04.2024 tarih — 20697 yevmiye)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudirliginden 24.06.2024 tarihinde alinan Ust
hakki TAKBIS belgesine gore son (¢ yil icerisinde degisiklik gézlenmemektedir. Dederlemeye konu ana
tasinmazin miilkiyetinin “TRABZON DUNYA TICARET MERKEZi ANONIM SIRKETI” olmasi sebebiyle TKGM
Sisteminden tapu kayit belgelerine ulasilamamis, tapu muduirlUklerinde tapu katigu incelemesine izin
veriimemistir. Bu sebeple ana tasinmaz tapu kayit bilgileri 31.12.2023 tarihli rapordan alinmigtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Trabzon ili, Yomra ilgesi, Kaslstii Mahallesi, 13.450,31
m? yiiz 6lglimll, 209 ada 18 parsel numarali, “BETONARME OTEL VE MUSTEMILATI VE ARSASI” vasifli
tasinmaz Uzerinde yer alan Novotel markasi altinda isletilen otel isletmesidir.

4.2 TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Trabzon ili

Konum:

4.664 km? yiz 6lcime sahip Trabzon ili, Dogu Karadeniz Daglarinin olugturdudu yayin ortasindaki Kalkanli
daglik kutlesinin kuzeye bakan yamaglarinda 38° 30" — 40° 30' dogu meridyenleri ile 40° 30' — 41° 30’ kuzey
paralelleri arasinda yer almaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Gumishane ve Bayburt, dogusunda
Rize, batisinda Giresun ili bulunmaktadir.

idari Sinirlar:

Glneyinde Gumushane ve Bayburt, batisinda Giresun, dogusunda Rize illeri ile gevrili olan Trabzon,
kuzeyinde Karadeniz ile kiyidir. Nifusu 765.980 olup kilometre kare basina ortalama 164 kisi dismektedir.
Bu oran kiyillardan iceriye dogru gidildikgce azalir. Yerlesim yodunlugu daha ziyade sahil kesimlerinde
go6rulmektedir. Deniz seviyesinden baglayarak guneye dogru artan yukseklik bélgede 3000 metreyi bulur
(Haldizen Dagi 3325 m). Yuksek kesimlerde genellikle daglar, tepeler ve yaylalar yer almaktadir.

Genel itibariyle yayla vasfinda olan Trabzon ili, Coruh Vadisi ile Medet Cay! arasinda sahile paralel uzanan
daglardan tesekkul eden, takriben 325 km. uzunlugundaki gok engebeli platformun kuzey kismini kaplar. Bu
platform guneyde Coruh Kelkit Vadisi tarafindan kesilmistir. Bu dogal sinirlar igerisinde Dogu Anadolu ile
Karadeniz kiyilarini birbirine baglayan 2000 metre rakimli Zigana gecidi meshurdur. Bu gegcidi takiben Hargit
ve Coruh Vadisi ile Kop gecidi, blgeyi Erzurum ve iran'a baglar.

7 iigeye sahip olan Trabzon’un 9 ilgesi 114 km.’ik sahil seridinde siralanmistir. Bunlar, bati-dogu istikametine
dogru Besikdiizii, Vakfikebir, Carsibasi, Akgaabat, Yomra, Arsin, Arakli, Stirmene ve Oftur. Diger ilgeleri olan
Tonya, Duzkdy, Salpazari, Magka, Kopribasi, Dernekpazari, Hayrat ve Caykara sahilden igeridedir.
Besikdizli ve Salpazari 1988, Carsibasi, Dizkdy, Koprubasi, Dernekpazari ve Hayrat 1990 yilinda ilge
olmuslardir.
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Ulasim:

Trabzon Terminali kentin dogu-bati yénlinde blyumesiyle birlikte kent merkeziyle butlinlesmistir. Terminal 1.
Sahil Yolu tGzerinde yer almaktadir. 1. Sahil Yolu kent ulasim aginda kent merkezi ile sanayi bélgesi, Gniversite
ve alisveris merkezi baglantisi konumdadir. 2. Sahil Yolu'nun yapimi 1. Sahil Yolu'nun yogunlugunu
azaltmasina ragmen 1. Sahil Yolu bazi toplu tasima araglari igin halen Trabzon-Rize ve Trabzon-Erzurum
baglantisini saglamaktadir. Terminalin bulundugu bdlge gerek kent ici gerekse kent digi ulasim aksinin
kesistigi ya da kesintiye ugradigi bir alt merkezdir. Terminal binasi bu konumu sonucu olarak imaj degeri
yuksek olan bdlgenin isaret 6gelerinden biridir.

Denizyolu: Bir liman kenti olan Trabzon' da ilk liman M.O. 117 yilinda Pontuslar tarafindan kayalar oyulmak
suretiyle meydana getirilmistir. 1902 yilinda Osmanli imparatorluju déneminde liman ve rihtim yapilarak
kicuk teknelerin karaya yanasmasi saglanmigstir. Buginki liman ise 1946 yilinda temeli atilarak 25 Haziran
1954 tarihinde ' Trabzon Vapuru' rihtima yanastirilarak hizmete acilmigtir. Kurulus itibariyle 414 m.
uzunlugundaki tek rihtimi ve 850 m. mendiredi ile hizmet veren Trabzon Limani iran Transit Ticaretinin
baslamasiyla ihtiyaglari kargilamada zorlanmig, 1980 yilinda baglayan gelistirilme ¢aligmalari sonucunda 320
doénum arazi Uzerine kurulu, 1630 m. uzunlugunda 5 rihtimi bulunan bir liman haline getirilmistir.

Karadeniz, Akdeniz ve Ege' deki butun tlke limanlari ile denizyolu baglantisi bulunan Trabzon Limani, ¢esitli
Ulkelerden gelen gemilere her turld hizmeti veren, mevcut rihtimlari ile ayni anda 15 gemiden yukleme ve
bosaltma yapabilen, bir defada 500.000 ton esyanin depolanabildigi acik ve kapali antrepolariyla yilda 3
milyon ton yikleme bosaltma kapasitesiyle 24 saat hizmet veren Dodu Karadeniz Bolgemizin en buylk
limanidir.

Karayolu: ilimizde 236 km. devlet yolu, 297 km. il yolu bulunmaktadir. Devlet yollarinin 60 km. si beton asfalt,
139 km. si asfalt sathi kaplama, 37 km. si ise stabilizedir. il yollarinin ise; 16 km. si beton asfalt 1202 km. si
asfalt sathi kaplama, 79 km. si stabilizedir. Buna gére devlet yollarinin % 84' lik kismi , il yollarinin ise % 73'
Uk kismi asfalt kaplamadir. Trabzon yol uzunlugu ve asfalt yiizdeleri bakimindan km2 ye disen yol miktari
acisindan Tirkiye ortalamasinin tstiindedir. ilimiz trafigindeki arag sayisina bakildiginda 1999 yilinda 52.575
arag % 10,91 lik bir artigla 2000 yil sonu itibariyle 58.313 olmustur.

Havayolu: Trabzon Havalimani 1957 yilinda Hava Meydani olarak trafige agilmis olup, 29.11.1995 tarihinde
Genel Mudurligun Yoénetim Kurulunun 503 sayili karari ile Havalimani statisiine kavusturulmustur. Hava
Ulasimi bakimindan Dogu Karadenizin tek limani Trabzon Havalimanidir. 1.572x30 m. ebadinda kuguk pist
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ile hizmet veren hava limani, 1987 yilinda hizmete giren 2.460x45 m. boyutlarindaki yeni pist ile uluslararasi
hava trafigine acik bir konuma gelmistir. 100x100 m. ebadinda 2 adet biyik govdeli ugagin planlanabilecegi
bir aprona sahip iken, 180x100 m. ebadinda yeni bir apron yapilarak su an toplam 6 ugagin park edebilecegi
bir havaalani durumuna gelmistir. Trabzon Havaalani su anki konumu ile yilhk 1.500.000 yolcu kapasitesi ile
hizmet verebilecek konumdadir. 1999 yilinda i¢ hat ugak trafigi 5.808 iken 2000 yilinda bu sayi 5.080' e
dismustur. Dis Hat ugak trafigi ise 1.113 ' den 996 ' ya gerilemistir.

N RAalae TRARYON

iklim:

ilde kiyr kesiminde denizin etkisiyle iliman iklim gériilmektedir. Dolayisiyla yazlar orta sicaklikta kiglar ik
gecmektedir. Kafkas Daglari Trabzon’u gineyden cepecgevre kusatarak kuzey batinin soguk riizgarlarini ve
Sibirya’nin soguk havasiyla Kuzey Dogu Anadolu’da soguyan havanin bdlgeye girmesini engellemektedir.
Trabzon ilinde iki farkli iklim tipi goérilmektedir. Kiyr kisminda ilik ve yagigh bir iklim tipi yayginken, i¢
kesimlerde karasal iklim 6zelligi hakimdir. Karasal iklim 6rneg@i olarak Macka (yukseklik: 250 m) meteoroloji
istasyonu verilerinden yararlaniimistir. Kiyi kesimi verileri igin Trabzon il merkezinde (ytkseklik: 30 m) bulunan
meteoroloji istasyonu verilerinden yararlaniimistir.

Su Kaynaklari:

Trabzon ilindeki en gelismis vadiler, batida giiney-kuzey yéninde uzanan Folderesi Vadisi, Dedirmendere
akarsuyunun kurulu oldugu gliineybati-kuzeydodu dogrultusundaki Karadere Vadisi ve dogudaki gliney-kuzey
yonlinde uzanis gosteren Solakh Deresi vadisidir. Turkiye ikliminin en ¢ok yagis alan bdlgesi igerisinde
bulunan, Trabzon ili ve gevresi su kaynaklari bakimindan oldukga zengindir. ilin yiiksek kisimlarina kar
biciminde dusen yagislarin erimesi ve her mevsimde goérulen yagmurlarla beslenen akarsular, Karadeniz’e
dokuldukleri yerlerde blyik dereler haline gelmektedirler. Debileri gok yiksek olmakla birlikte ¢cok sayida
kaynak ve yaz-kis kurumayan akarsulara sahiptir. Bu akarsular; Baltaci Deresi, Solakh Deresi, Manahoz
Deresi, Kuguk Dere, Karadere Deresi, Yanbolu Deresi, Yomra Deresi, Degirmendere Deresi, Sera Deresi,
Sogutli Deresi, Carsibasi Deresi, Fol Deresi ve Akhisar Dereleridir. Akarsularin yil i¢cindeki rejimleri ¢ok
degiskendir. Akarsu kol uzunlugunun kisahgi, akis egiminin fazlahdi ve yagisin yogunlugu, akarsularin
feyezan akimlarina kolayca ulasmasini saglamaktadir. Suyun surukleme gucunun fazlaligi, dogal bitki
dokusunun tahribiyle birlesince erozyon artmakta ve bdylece tasinan risumat 6zellikle akarsularin denize
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yakinlagtig1 yerlerde birikerek derenin su tasima kapasitesini azaltmaktadir. Bu durum yerlesimin yogun
oldugu sahil kesimlerde sel olasiligini ylikseltmektedir.

Nifus ve Demografik Yapi:

Trabzon nifusu 2023 yilina gore 824.352'dir. Bu nuifus, 409.040 erkek ve 415.312 kadindan olusmaktadir.

Yiizde olarak ise: %49,62 erkek, %50,38 kadindir. Trabzon il niifusu: 824.352 (2023 sonu). ilin yiizélgiimii
4.628 km2'dir. ilde km2'ye 178 kisi diigmektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.373 kisi ile Ortahisar’dir)
iide yillik niifus artig orani % 0,39 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en dislk ilgeler: Hayrat (% 21,78)
- Ortahisar (-% 3,85) olmustur. 06 Subat 2024 TUIK verilerine gére 18 ilge ve belediye, bu belediyelerde
toplam 708 mahalle bulunmaktadir.

Trabzon Niifus Grafigi
840 000

=@~ Niifus
320.000
800,000
780,000

760,000

740.000
2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2043 2044 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Trabzon Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2023 824.352 409.040 415.312
2022 818.023 406.061 411.962
2021 816.684 405.047 411.637
2020 811.901 402.224 409.677
2019 808.974 400.723 408.251
2018 807.903 399.377 408.526
2017 786.326 388.713 397.613
2016 779.379 385.009 394.370
2015 768.417 379.708 388.709
2014 766.782 378.509 388.273
2013 758.237 374.562 383.675
2012 757.898 374.677 383.221
2011 757.353 374.426 382.927
2010 763.714 377.059 386.655
2009 765.127 378.602 386.525
2008 748.982 370.217 378.765
2007 740.569 364.103 376.466

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglar)
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Yil ilge ilge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2023 Ortahisar 322.702 157 682 165.020 % 3915
2023 Akcaabat 129.628 64.362 65.266 % 15,72
2023 Arakl 51.124 25776 25348 % 6,20
2023 Yomra 49.721 24 733 24 988 % 6,03
2023 Of 44.527 22170 22357 % 5,40
2023 Arsin 32.717 16.590 16.127 % 3,97
2023 Vakfikebir 27.339 13.449 13.890 % 3,32
2023 Macka 27.322 13.981 13.341 % 3,31
2023 sirmene 26.127 13.134 12.993 % 3,17
2023 Besikdiizii 23.568 11.951 11617 % 2,86
2023 Carsibas 15.753 8.108 7.645 % 1,91
2023 Caykara 15.180 7 659 7.521 % 1,84
2023 Tonya 14.315 7.050 7.265 % 1,74
2023 Diizkdy 14.142 7.043 7.099 % 1,72
2023 Salpazarn 11.780 5.883 5.897 % 1,43
2023 Hayrat 9.337 4.856 4.481 % 1,13
2023 Képrubas 4.776 2.468 2.308 % 0,58
2023 Dernekpazar 4.294 2145 2149 % 0,52
Ekonomi:

Tarim: Tarim sektérii Trabzon ili ekonomisine biyiik gelir saglamaktadir. GSYiH iginde tarim sektériiniin pay!
%17,7'dir. ilin topografik yapisindan dolayi tarimsal lretimde tarim arag ve gereclerinden ¢ok emek yogun bir
is glict kullaniimaktadir. Tarim is kolunda galisanlarin toplam istihdama orani % 64,31°dir. ilin cografi yapisi
ve iklim 6zellikleri gok gesitli bitkisel Gretim yapilmasina olanak saglamamistir. Trabzon’da tarimsal Uretimi en
fazla yapilan urtnler gay ve findiktir. Findik ihracati yapildigindan dolayi ekonomik getirisi fazladir. Findikta
Uretimi yaklasik olarak yillik 45.000-55.000 ton’dur. ilde iretiminden biyiik ekonomik gelir saglanan ikinci
o6nemli tarimsal Urdn caydir. Cay uretimi en ¢ok Arakli, Dernekpazari, Hayrat, Of, Sirmene ve Vakfikebir
ilgelerinde yapilmaktadir. Dogu Karadeniz Boélgesinde gay Uretim alanlarinin %20,6’s1 Trabzon’da yer
almaktadir. Trabzon ili Turkiye’de gaylik alanlarin kapladigi alan bakiminda Rize'den sonra 2. Sirada yer
almaktadir. Yillik yas cay tretim miktari ortalama 120.000 ton’dur. ilde diger tarim Griinleri hububat, misir,
fasulye, titiin ve patatestir. iide dzellikle bllylikbas hayvan beslenmektedir. Buna bagl olarak ta siit ve st
driinlerinin tretimi yapilmaktadir. Seri 1 TARIM 64,3 64% Seri 1 SANAYI 5,3 5% Seri 1 HIZMETL ER 25,5
26% Seri 1 INSAAT 4,8 5% TARIM SANAYi HIZMETLER INSAAT Seri 1 TARIM 17,7 18% Seri 1 SANAYI 14
14% Seri 1 TICARET 18,2 18% Seri 1 DEVLET HiZMETL ERI 18,8 19% Seri 1 DIGER 31,3 31% TARIM
SANAYI TICARET DEVLET HiIZMETLERI 10 Trabzon ilinde balikgilik faaliyetleri de énemli bir ekonomik girdi
saglamaktadir. Ozellikle hamsi Gretimi su Uriinlerinin basinda gelmektedir. Trabzon ilinin GSYIiH ‘si icinde
balik¢ilik sektérinin payi % 4,3’tur.

Hayvancilik: Trabzon'da hayvancilik, ciftgiler icin 6nemli bir ge¢im kaynagidir. Daginik ve dar, buna karsin
oldukga engebeli alanlara yerlesmis bulunan kdylerde ciftgiler ancak 3-4 bas hayvan besleyebilecek
olanaklara sahiptir. Cografi kosullarin yaninda bakim ve beslenme durumu halki ahir hayvanciliyina
yoéneltmistir. Kislari ahirlarda beslenen hayvanlari, 6nce mezra, daha sonra yazin yaylalara ¢ikartiimakta ve
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3-4 ay yaylada kaldiktan sonra tekrar donulmektedir. Yem bitkisi yetistiricili§i hayvan yetistiriciligi icin dnemli
olmakla birlikte arazi darligi nedeniyle ¢ok az olmaktadir. Son zamanlarda yem bitkisi yetistiriciligi yeniden
6zendirilmektedir. (Fig, hayvan pancari, silajlik misir).

Hayvancilikta kaba yem ihtiyaci Erzurum, Bayburt, Gumushane gibi illerden gelen kuru ot vs. ile
karsilanmaktadir. Son zamanlarda yeni yeni kabul goren silaj yapimi ile bu agik kapatiimaya calisiimaktadir.
Yaylalarin hayvan beslenme kaynagdi olmasinin yani sira Karadeniz insani igin ayri bir yeri vardir. Yaylalarin
glizel dogasi, temiz havasinin yani sira festivalleri ve yayla evleri ile yaylalar Yayla Turizmi ile yerli ve yabanci
turistler ile yore insanina hizmet etmektedir.

Madenler: Trabzon'daki madencilik faaliyetleri ic ana baslik altinda incelenebilecegini belirten Menglg,
sirasiyla metalik maden yataklari, endistriyel maden yataklari ile mermer ve dogal tas madenciligi oldugunu
soyledi. Mengii¢, Metalik Maden Yataklarinin; Bakir-Kursun-Cinko-Molibden (Cu-Pb-Zn), Manganez (Mn),
Demir (Fe), Endistriyel Maden Yataklari olarak Kil (kil), Kaolen (kao), Cimento hammaddeleri (Cmh)
bulundugunu belirtti. Mermer ve Dogal Tas Madenciligi'nde Metalik Maden Yataklari Uretimi alaninda Bakir-
Kursun-Cinko (Cu-Pb-Zn) Uretimi gergeklestirildigini bulundugu alanlari séyle aktardi. Yomra-Kankdy Bakir
madeninden aylik 10000 ton/ay tivenan cevher uretimi yapilip, ayni firmaya ait olan Sirmene —Camburnu
filatasyon tesisinde zenginlestirilip aylik 1000 ton Bakir konsantresi ihra¢ edilmektedir. Macka-Glumiskihanlar
Bakir madeninde ruhsat sahibi firma isletme ruhsatini almis isletme izinleri igin gerekli c¢aligmalari
yapmaktadir. Sirmene-Dirlik bakir yataginda ruhsat sahibi firma arama calismalarina devam etmekte, 2015
yilinda isletme yatirimlarina gegilmesi planlanmaktadir.

Sanayi: Sanayi sektériiniin GSYIiH icindeki payi ve istihdam degerlerine bakildiginda sanayi sektoriiniin diger
sektérlere gore pek fazla gelismedigi gorilmektedir. GSYIH icinde sanayi sektériiniin payi %14’dir. GSYiH
icinde sanayi sektoriiniin payi tarim ve hizmetlerden sonra gelmektedir. imalat Sanayi, sanayi sektérii icinde
%93,51 ‘lik bir istihdam saglamaktadir. imalat Sanayindeki faaliyet kollari gida sanayi, tekstil, kimya sanayi,
plastik Grlnler ve adag isleridir. Daha ¢ok kiiglk ve orta 6lgekli kuruluglar faaliyet gostermektedir. En buylk
sanayi kurulusu Trabzon Cimento Fabrikasr’'dir. Sirmene ve Camburnu Beldelerinde tekne ve gemi yapimina
yonelik kuruluslar faaliyet gostermektedir.

Turizm: Trabzon ili, bdlgemizdeki turizm hareketinin merkezi konumundadir. ildeki ulagim imkanlarinin ve
turizm hizmet altyapisinin diger illerimize gore gelismis olmasinin bunda etkisi buyuktir. Son yillarda Ordu-
Giresun Havalimanr’nin agilmasi ve Batum Havalimani’'nin lkemizin kullanimina agilmasi ile turizm bdlge
geneline dogru daha genis yayilim imkani bulmustur. SUmela Manastiri, Ayder ve Uzungdl bélgemizde en ¢ok
bilinen ve ziyaret edilen destinasyonlardir. Bu destinasyonlara olan yogun talebin yeni destinasyonlar
olusturularak bdlgemizin geneline yayilmasi ve daha yoénetilir destinasyonlar olusturulmasi ihtiyaci ortaya
cikmistir. Destekleme, planlama, yatirrm ve tanitim calismalarimiz neticesinde Ordu-Cambasi Yaylasl,
Giresun-Kimbet Yaylasi ve Giresun Adasi, GUumulUghane-Karaca Magarasi, Trabzon Cal Magarasi ve
Hidirnebi Yaylasi gibi yeni destinasyonlara ilgi artmistir. Dogal gizellikleri ve yaylalari ile bilinen Trabzon’da
kaltur ve tarih turizmi konularindaki gelismeler dikkat cekmektedir.

4.2.2 Yomra llgesi

9 Haziran 1957 tarihinde 7033 sayili kanunla ilge haline dénustirilmus, 4 Nisan 1959 tarihinde Trabzon ilinin
ilcesi olmus ve fiilen ilge teskilati kurulmustur. Yomra ilgesinin ilk adi Durana’dir. iicede Yomra elmasi taninmis
olup Yomra Elmasi Cografi isaret Tescil Belgesini Yomra Belediyesi tarafindan yapilan basvuru neticesinde
2021 yilinda aldi. Yomra ilgesinin Blylksehir yasasiyla birlikte kdy tiizel kisilikleri sona ermis olup 25 mahallesi
bulunmaktadir. Oymalitepe, Kasustlu gibi belde belediyelikleri nifusu 2 binin Gzerinde olmasina ragmen
kanunla kapatilmistir. ilge, Trabzon merkezine 10 km uzakta, havalimani ve Karadeniz Teknik Universitesine
7 km uzakliktadir. ilgenin kuzeyinden gecen sahil yolu ile trafigin ilge merkezinde yogunlagmasinin éniine
gecilmistir. Boylece ilge trafik yéniinden rahata kavusmustur.
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iice sinirlari igerisinde; Novotel (5 Yildiz), Sandal Otel (3 Yildiz), Trabzon Adalet Sarayi, Dinya Ticaret
Merkezi, diinyaca Unli birgok otomobil firmasinin satis ve servisleri, mobilyacilar sitesi, balik giftlikleri, Cevahir
Outlet AVM, Trabzon AVM, Petrol Ofisi, Shell ve Aytemiz petrol istasyonlari bulunmaktadir. Ayrica Trabzon'un
ilk vakif Giniversitesi olan Avrasya Universitesinin kampiisi, Kredi Yurtlar Kurumunun 4 bin kigilik 6grenci yurdu
(Yomra Kanuni Erkek Yurdu) ve Tirkiye'nin en bilylk jimnastik salonu da bulunmaktadir.

Trabzon Map
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Yomra, Karadeniz Bélgesi’'nin Dogu Karadeniz Bolimu sinirlari igerisinde yer alir. Trabzon iline bagh bir ilge
yonetim merkezi olan Yomra, Karadeniz kiy1 kusagindaki yerlesmelere tipik bir 6rnek olusturmaktadir. Trabzon
sehrinin hemen dogusunda buluna Yomra ilgesi, doguda Arsin, gineyde Gumushane, gineybatida Macgka,
batida Trabzon ve kuzeyde ise Karadeniz ile komsudur. Kasabanin karayolu ile Trabzon’a uzakhgr 15 km
kadardir. Trabzon Sehrine ¢ok yakin olmasi, Yomra’nin merkezi yer 6zelligini Snemli élglide zayiflatmistir.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz adres bilgilerine gére, Trabzon lli, Yomra ilgesi, Kasiistii Mahallesi, Trabzon
Dinya Ticaret Merkezi Sokak, Bina No: 9, UAVT: 167196559 posta adresinde konumludur. Degerleme
konusu tasinmaza ulasim igin bdlgenin ana arterlerinden olan; Trabzon Cevahir AVM lizerinden KasUsti
Kavsagi'ndan yaklasik 150 m ilerlenir ve sag kolda yer alan Yom Sokak’a gegcilir soka tzerinden yaklasik 250
m ilerledikten sonra konu tasinmazin bulundugu parsel sokagdin sol tarafinda yer almaktadir. Taginmazin
bulundugu bélge Trabzon ili'nin hizla gelismekte olan ilclerinden biridir. Bélge orta dlgekli gelire sahip kisilere
hitap etmektedir. Ticari ve truzim’in canl oldugu bdlgede ¢ok sayida turizm igletmeleri ve ticaret igletmleri
bulunmaktadir. Konu tagsinmaza ulasim toplu tagsima ve 6zel aragla kolaylikla saglanabilmketedir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede; Trabzon Diinya Ticaret Merkezi, Trabzon Cevahir AVM, Park Dedeman
Trabzon, Yomra Kasustl Plaji, Kuhla Hotel Trabzon ve bir¢gok sosyal donati alanlari bulunmakatadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat Tarzi Betonarme Yapinin Sinifive Grubu | 4/B
2008 .
Yapim Yili (Faaliyete Gesis Yill) Yapi Nizami Ayrik
Yapinin Toplam Kat 7 (Bodrum + Zemin + 5 ¢8a|;$§g$?éi?zkl Yok
Adedi Normal Kat+ Teras Kat) p! g
Bollim Sayisi

Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Var Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 4. Derece Deprem Hasar Durumu | Yok

Aciklama: Ulkemizde yaganan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, guinimuzde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Ydnetmelidi olarak dizenlenmistir. Dederleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik éncesinde yapilmistir.

N
o
N
o
T
€
L5

Degerleme konusu ana tasinmaz 13.450,31 m? yiz 6lgiimli, 209 ada 18 parsel (eski: 209 ada, 12 parsel)
uzerinde 5 yildizli otel olarak inga edilmistir. Parsel, Yomra Caddesi’ne yaklasik 190 m cepheli olup amorf
seklindedir, Otel, parselin ortasinda L seklinde konumlandiriimistir. Onayli mimari projesine gore; 1 bodrum
kat + zemin kat + 5 normal kat + ¢ati kati olmak Uzere toplam 7 kath otel binasi olarak inga edilmistir. Onayli
Mimari projesine gore kat planlari;
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1. Bodrum Kati; yaklasik brit 2.340,00 m? alanh olup katta, su depolari, gamasirhane, bakim-onarim atdlyesi,
siginak, pompa odalari mekanik ve teknik hacimler ve 4 adet WC bulunmaktadir. Katta yerler kismen seramik,
kismen epoksidir. Aydinlanma floresan armatir ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak hacimlerde ve
camasirhanede seramik, diger alanlarda boyadir.

Zemin Kati; yaklasik brit 4.570,00 alanli olup katta, resepsiyon, ¢cok amagli salon, dikkanlar, restoran, saglik
merkezi, yizme havuzu, fuaye, fitness salonu bulunmaktadir. Otel 5 adet toplanti salonuna sahiptir. Bu
salonlardan 1 tanesi bélinebilir salon olup 585 m?, 28 m?, 26 m?, 51 m? ve 51 m? kullanim alanlarina sahiptirler.
Katta yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen halifleksdir. Aydinlatma kismen floresan, kismen
spot armatr ile saglanmaktadir. Duvarlar i1slak hacimlerde ve mutfakta seramik, diger alanlarda kismen boya
kismen, duvar kagididir.

1. Normal Kati; yaklasik brit 1.755,00 m? alanl olup kat personel bolimi ve odalar seklinde 2 bdlime
ayrilmisgtir. Katta; ofisler, personel yemekhanesi, personel soyunma odalari, revir, servis alani ve 28 adet oda
bulunmaktadir. Katta yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen haliflekstir. Aydinlatma kismen
floresan, kismen spot armatir ile saglanmaktadir. Duvarlar i1slak hacimlerde ve personel yemekhanesinde
seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagididir.

2. ve 3. Normal Kati; yaklasik brit 1.517,00 m? alana sahip olup katta, servis alani, 39 adet oda, (1 adet stiit,
3 adet oda) bulunmaktadir. Katta zeminler haliflekstir. Aydinlatma spot armatir ile saglanmaktadir. Duvarlar
islak hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagididir.

4. ve 5. Normal Kati; yaklasik brut 1.736,00 m? alana sahip olup katta, servis alani, 47 adet oda, (1 adet suit
oda 46 adet oda) bulunmaktadir. Katta zeminler haliflekstir. Aydinlatma spot armatur ile saglanmaktadir.
Duvarlar 1slak hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagididir.

Cati Kati; yaklasik brit 61 m? alanh olup onayli mimari projesinde mevcut bulunan asansér platformu ve
elektrik odasi ve teknik hacimler bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazin yaklasik brit 15.232 m? ingaat alanina sahiptir.

Acik alanda; 1 adet jeneratér 1100 KW, 1375 KVA, 1 adet trafo kuru tip 1600 KVA, ¢ati katinda; sogutma
sistemi 2 adet ciller alarko marka, bodrum katinda; Isitma sistemi 2 adet kazan ve bralér, yangin séndirme
dairesi 1 adet ¢ift depo 160 ton ¢ift pompali 1 joketli gibi teknik hacimler bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin mabhallinde yapilan inlemelerde konu tasinmaz; kat, konum ve alan
bakimindan projesiyle uyumlu olup herhangi bir aykiri durum tespit edilmemigtir. Otelde 3 adet merdiven,1
adet 8 kisilik -1. ve 0. katlar arasi galisan personel asansoéri, 1 adet 8 kisilik, -1, 0. ve 1. katlar arasi galisan
personel asansoru, 1 adet 8 kisilik personel asansori, 1 adet 13 kisilik yiik asansori, 2 adet 13 kisilik misafir
asansorl olup toplamda 6 adet asansoér mevcuttur. Otel binasinda 192 adet standart oda, 4 adet suit oda, 4
adet bedensel engelli odasi olmak Uizere toplamda 200 adet odaya sahiptir. Odalar yaklasik briit 27-55 m?
kullanim alanhdir. Her odada banyo hacmi mevcut olup yaklagik 3 m? alanhdir. Odalara giris kartl giris sistemi
ile saglanmaktadir. Giris kapilari ahsap paneldir. Oda icerisinde zeminler parke kaplamali, duvarlar algi siva
Uzeri saten boyalidir. Banyo alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamali, lavabo, klozet ve vitrifiye
takimlari mevcuttur.

Konu tasinmazin etrafi betonarme duvar Uzeri panel ¢it ile gevrilidir. Otel girisi, zemin kattan Yomra Caddesi
Uzerinden saglanmaktadir. Yapi disinda kalan alanlar kismen peyzaj alani, kismen otopark olarak
dizenlenmistir. Otopark alanlarinda zeminler tag kaplamalidir. Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik
hacimlerde ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamali, oda katlarinda kat hollerinde zeminler hali
kaplamalidir. Bina igcerisinde duvarlar al¢i siva Uzeri saten boyalidir.
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KAT HESABI
Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)

Bodrum Kat 2.340,00 2.340,00
Zemin Kat 4.570,00 4.570,00
1. Normal Kat 1.755,00 1.755,00
2. Normal Kat 1.517,00 1.517,00
3. Normal Kat 1.517,00 1.517,00
4. Normal Kat 1.736,00 1.736,00
5. Normal Kat 1.736,00 1.736,00

Teras Kat 61,00 61,00
TOPLAM ALAN ‘ 15.232,00 15.232,00

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Sehir Merkezinde konumlanmasi Alternatif turistik islemelerin bulunmasi

Bilinirliginin yiiksek olmasi ;(aar’ili;rg;pnggly/ijklﬂgﬁ sebebiyle belirli bir alici kitlesine

Ulasim imkaninin gelismis olmasi Ekonomide dalgalanmalar yasanmasi

Plaja yakin mesafede olmasi

Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢gok yiiksek olmasi

Otellerin yogunlastigi bolgede konumlu olmasi
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4.5. SWOT ANALizi
OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER

» Ticari yogun bélgede konumlanmasi
« Kullanilan isgilik ve malzemenin iyi » Kapali otopark alaninin —

olmasi bulunmamasi T.;
* Ulasim imkaninin iyi olmasi ZAYIF * Parselin tevhit islemi bulunmasi ;;‘
» Sehir merkezinde konumlu olmasi YANLAR  Yatinmin biyUkligu sebebiyle E
* Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi belirli bir alici kitlesine sahip r',_-,
» Konu tasinmazin metro, otobls ve olmasi Y

dolmus duraklarina ¢ok yakin

konumlu olmasi
 Bilinirliginin ylksek olmasi,
» Tabela ve reklam kabiliyetinin gok

yuksek olmasi o
* Kent 6zelinde herkes tarafindan “2

SEATILAR bilinirligi yiiksek bulusma noktasi TEHDITLER » Ekonomide dalgalanmalar ;:i

olmasi yasanmasi E
» Yakin gevresinde ticari faaliyetler =

olmasi Py
» Otellerin yogunlastigi bélgede

konumlu olmasi

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

1/1.000 olgekli “Kasustu )

Plan Tiiru Revizyon Uygulama Imar Lejant Merkezi Is Alani
Plani

ingaat Nizami Ayrik Nizam Yengok 35m

TAKS 0,40 KAKS (Emsal) | 2,00

Yomra Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan sifahi bilgiye gére konu
tagsinmaz 1/1.000 6lgekli “Kasiisti Revizyon Uygulama imar Plani planina gére “Merkezi
is Alani” igerisinde konumludur. Ayrik nizam, TAKS: 0,40, E: 2,00, Hmax: 35 m
yapilasma sartlari igerisinde konumludur.

Diger

Plan Notlari -

5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Yomra Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliginde ve Yomra Tapu ve Kadastro Midurligi'nde yapilan

incelemelerde; 31.01.2023 tarih, 13 sayili Enciimen Kararina gére; 209 ada 13 parselin durum haritasinda
goruldagu gibi uygulama imar planinda yol ile alakali olan kisimlarinin kamuya bedelsiz terk edilmesine, terk
islemi sonrasi kalan kisimlarin, A, B, C ve D olmak Uzere dort (4) kisma ifraz edilmesine, olusan C parselinin
209 ada 12 (glincel 18 parsel) no.lu parsel ile tevhit edilmesine 3194 sayili yasanin 15 ve 16. Maddeleri
geregince oybirligi ile karar verildigi 6grenilmigstir.
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5.3 TASINMAZA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Yomra Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;
17.11. 2066 tarih, bila sayili onayli Mimari Projesi bulunmaktadir.

- 17.11.2006 tarih, 1-11 sayili, “Yeni Yapi Ruhsat’” 15.232,00 m? kapali alanh “Otel ve Mustemilati” icin
dlzenlenmisgtir.

- 27.08.2008 tarih, 08-13 sayil, “Yapi Kullanma izin Belgesi” 15.232,00 m? kapali alanli “Otel ve Miistemilati”
icin diizenlenmisgtir.

- Dosyasinda tagsinmaza ait 08.02.2017 verilis tarihli, 09.02.2027 gegerlilik tarihi ve S3414D7471CF5 numarali
B Sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

- 30.12.2005 tarih, 10302 sayili, Novotel Trabzon(5 Yildizli otel): 192 Oda+4 Bedensel Engelli Odasi+4 Suit-
400 Yatak, 50 kisilik Alakart Lokanta, 50 kisilik agik yemek alani, 45 kisilik gok amagli salon, 35 kisilik toplanti
salonu(2 Adet), 12 kisilik toplanti salonu(2 Adet), 105 Kisilik Toplanti Salonu, 310 Kisilik konferans salonu,
kapal yizme havuzu, sauna(2 adet), buhar odasi(2 adet), masaj uUnitesi(3 adet), aletli jimnastik salonu, tenis
kortu, satis (initesi(2 adet), 118 aragclik otopark icin alinmis Turizm igletme Belgesi bulunmaktadir.

* 31.01.2023 tarih, 13 sayili Encimen Kararina gore; 209 ada 13 parselin durum haritasinda gérildugu gibi
uygulama imar planinda yol ile alakali olan kisimlarinin kamuya bedelsiz terk edilmesine, terk iglemi sonrasi
kalan kisimlarin, A, B, C ve D olmak Uzere dért (4) kisma ifraz edilmesine, olusan C parselinin 209 ada 12
(gtincel 18 parsel) no.lu parsel ile tevhit edilmesine 3194 sayili yasanin 15 ve 16. Maddeleri geregince oybirligi
ile karar verildigi 6grenilmistir.

Degerleme guinu itibariyle tasinmazin dosyasinda olumsuz nitelikli herhangi bir belgeye rastlanmamistir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Projesine gbre yapi alanlari ve kullanim sekilleri tespit edilmis olup mahallinde alinan dlguler ve yapilan
g6zlemler neticesinde parsel lizerindeki yapinin mimari projesiyle uyumlu oldugu gézlenmigtir.

5.3.2 Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olmamakla birlikte yapi denetimi mimari projede, Kahraman Maras Caddesi, Yildirimlar ishani, Kat: 2, No:223
Trabzon adresinde “Riza Nuri NALBANTOGLU”, statik proje G.Pasa Mahallesi, Kasimoglu Cikmazi, Aygiin
Apartmani, Kat:3, No: 19 Trabzon adresinde “Kemal CAM”, Elektrik projesinde, Uzun Sokak, Tabakhane Yolu,
No:105/F Trabzon adresinde “Mustafa Yilmaz ODABAS” ve mekanik tesisat projesi Uzun Sokak, Cinili Carsi,
Kat:2, No:411 Trabzon adresinde faaliyet gésteren “Saban BULBUL” tarafindan gergeklestiriimistir. * S6z
konusu Yapi Denetim Kanunu’nun 11. maddesine gére “Bu Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana,
Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Duzce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay,
istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir.” ibaresi yer almaktadir
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5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Prqieve iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduquna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Degerleme Konusu Tasinmaz icin_Sirketimiz_Tarafindan Hazirlanan Son_ 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz icin daha énce kurumumuz degderleme raporu hazirlanmamistir

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosyasinda taginmaza ait 08.02.2017 verilis tarihli, 09.02.2027 gegerlilik tarihi ve S3414D7471CF5 numarali
B Sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

5.3.8 Dec“u_e_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz “Betonarme Otel ve Mistemilati ve Arsasi” niteligindedir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sozlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin mulkiyeti Trabzon Dinya Ticaret Merkezi Anonim Sirketi’ne ait olup Akfen
Gayrimenkul Yatinm Ortalikli A.S. tarafindan 49 yilhdina kiralanmistir. S6z konusu Ust hakki Akfen
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. lehine kayithdir. 30.10.2008 tarihinde yapilan sézlesme ile 30.10.2057
tarihine kadar Ust hakki bulunmaktadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide o6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
guncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis Glke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmiglerdir. Bu slire¢ bir yandan kiiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢gdzme ugragi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ulkelerde blylime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 dordinci geyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaglama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son ¢eyrekte biylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektériindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gbrulse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari gekmigtir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili icinde gerceklestirecedi faiz indirimlerine ydnelik
beklentiler artmis ve klresel tahvil faizlerinde dusls goralmuastir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akigi artmistir. Son geyrekte yasanan jeopolitik gerilimler eneriji fiyatlari
tzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne gikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden yikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomilerigin hafif bir hizlanma; burada biylimenin 2023'teki ylizde 1,6'dan 2024'te yuzde 1,7'ye ¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdyime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
World Output 32 32 32 01 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 1.6 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Lindted States 25 27 148 0.6 0z 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 ~0.3 =03 =0.7 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Italy 05 o7 0.7 0.0 =04 0.0 -0.3
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0
Japan 1.9 09 1.0 0.0 0.2 ={.1 04
Linited Kingdam 0.1 05 1.5 =0.1 =0.1 ={.1 =0.5
Canada 1.1 1.2 2.3 =02 0.0 =04 =01
Other Advanced Economies® 18 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 4.2 4.2 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 58 52 449 0.0 0.1 0.4 0.0
China 52 45 41 0.0 00 0.4 0.0
Indiz? TAa 64 6.5 0.3 0.0 0.5 02
Emerging and Developing Europe 32 31 28 0.3 03 0.4 03
Russia iB 32 1.5 0.6 {1 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 2.0 25 iR 00 =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =0.1 03 =0.1
Migdle East and Central Asia 20 24 42 =01 1] =0.6 03
Sawdl Arabia =08 28 6.0 =01 0.5 -1.4 148
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 -0.2 =0.1
Migeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 0.2 =0.1
South Africa 0.6 0.9 1.2 =01 =0.1 =09 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0:0
Eurppean Union 0.6 1.1 1.8 =01 =0.1 =0.4 =0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =0:2 02 0.0 0.1
Middie East and Morth Africa 19 27 4.2 =02 0.0 =0.7 0.3
Ermerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.z 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 5.2 =02 =01 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 3.0 33 =03 0.3 -0.5 0.4
Imporis
Advanced Economies =1.0 20 2R =0.7 =04 =1.0 =0.4
Ermerging Market snd Developing Economias 20 49 4.1 0.0 =03 0.5 =06
Advanced Economies 09 25 29 =01 =03 ~0.6 ~0.4
Emerging Market and Developing Economies =01 37 38 =04 =0.4 =0.5 =03
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 -0.2 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {zverage based on warld commadity impart 5.7 0.1 =04 1.0 00 28 -0.3
weights)
World Consumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 o4 =0.1
Agvanced Economies? 456 26 20 0.0 (] =0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF =taff estimatas.
Niote: Real effective exchange raies are assumed 1o remain constant at the bevels prevaiing during Januasy 30, 2024—February 27, 2024, Economies ane
listed on the basss of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutiaok.
"Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undabe, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, ttaly, Japan, Uniled Kingdom, United States) and ewro drea countries.
*Fo Indta, data and forecasts are presented on a fiscal vear basis, and GOP from 2011 onwaed |s based on GDP at market proes with fiscal year 201112
a5 @ base year
Hndonesia, Malsysia, the Philippnes, Singapore, and Tha#and
“Vietram &= removed from the Low-Income Developing Countries growe and added 1o the Emerging Market and Middie-Incoeme Economees group. The
reparted differences from Jamuary 2024 and Octoder 2023 are for Low-Income Developing Countries exciuding Vietram and Emerging Market and Middle
ncome Economies including Vietnam,

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillan Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yilinin dérdiincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir 6nceki yila gore %4,5 arttl.

Turkiye ekonomisi 2023 Gglncu ¢eyrekte beklentilerin Gzerinde bir biyime kaydetmistir. 2023 yili tguncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talep ve yatirimlarin
katkisiyla biyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yilik bazda GSYH biylimesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci geyrek sonunda 1
trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH Ugtinci geyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 dérdiincii ceyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e ylkselse de son (i¢ ayda daralma boélgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektérel gliven endeksleri son
ceyrekte sinirl da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler ise ilimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiincl ceyrekte dis dengede 1limli bir iyilesme gérilmistiir. ihracatta sinirl yiikselis gériiliirken, enerji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirflamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eyliil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en giincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanhgi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022’ye goére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disls gergeklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0 milyar dolara inmistir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk dl¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katillik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdincli ceyrekte enflasyonda sinirh bir artis
yasanmistir. 2023 {iglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi (retici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00'a ¢ikarirken, artirimlara
Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250
baz puan artirarak %42,50’ye ¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.
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mmm A10 dizeyinde bayime iz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetleri,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri, OPQ- Kamu yénetimi. egitim, insan saghd: ve sosyal hizmet faalivetleri. RST- Diger hizmet faaliyetien.
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GS8YH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10{1) dlizeyinde bliylime hizlari, 2023
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GSYH sonuglar, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023

GSYH
Cari fiyatlaria Carifiyatiarla  Zincirlenmig hacim

Yil (eyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
02 Yillik 15011776 905 814 209 55
| 2519789 1814%0 1869 78

I 3424670 219665 2016 76

i 4273138 2402416 238 41

v 4794179 262243 212 33

02 Yillk 26276307 1118593 204 45
1" 4642 146 246013 1943 40

I 5506173 271 669 2095 39

e 7696613 296 508 274 61

v 8431375 304 402 2404 40

(r) gl ceyreklerde revizyon yapiimighr.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yili dordincu geyrek konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satiglari 1.225.926 adede
ulasmis ve son sekiz yilin en disik seviyesine gerilemistir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en dislk seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satiglarda da 379.542 ile
adet bazinda en dislk satis sayisi gozlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu gérilmustr.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satislarinin toplam satislar
icerisindeki orani gegtigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki pay! bir
onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla, ilk satislar dordiincu geyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise
doérdiinci geyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
disuk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disuk ipotekli satiginin gergeklestigi
gorulmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligkin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérduncu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi yil genelinde %41,70 olarak gergeklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en ylksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
dusuk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satislar dérdlincu geyrekte
16.864 adet, yil genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci ¢eyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dislk satis adedine ulasildidi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gortlmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satislar icerisindeki pay! %2,9 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gore gegen yilla benzer sekilde en yiiksek alim, yabancilara yapilan satiglar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda ise, dérdiincii ceyrekte
en yuksek satis bir dnceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gergeklesmistir. Yil genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, glincii sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022°de yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on doért
ay ust Uste dusus kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde
iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
go6rulmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gerceklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gictinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye ylkselirken (i¢ biyik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari
44.533 TL/m?, izmirde 35.465 TL/m? Ankara’da 23.292 TL/m? olmustur. (GYODER, Tirkiye Gayrimenkul
Sektori 2023)
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Aylk faiz orani 2023 yilinin ilk geyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken o6zellikle yilin Gglincu ¢eyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son geyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yihnin ilk geyreginde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Gglincl ¢eyreginde %42,79
seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ayi itibariyla
yillik faiz %41,38 olarak seyretmektedir.

2023 yih Aralik ay1 sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dismiistir. Aralik 2023'de bir énceki yilin ayni dénemine gore, Yerli Ozel
bankalarin payl %17,26'dan %?20,70’e yUkselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,32'den
%9,81’e yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus
trendi baslamis olup 2023 Aralik ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Aralik ayinda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Aralik ayinda
%33,2 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payi Aralik 2023 itibariyla 4,3 puan azalarak %28,9
olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 11,6 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin
toplam krediler igindeki payi %23,2 olmustur. Bu oran 2022 Aralik ayinda %20,3 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi’'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yluzde 2,2 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina gére nominal olarak yuzde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise yuzde 5,1 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki
yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gOstermigtir.
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6.1.4 Turizm Sektoru

2021 yihnda Turkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmig oldugu harcamalar kisi bagi ortalama 1.028
Dolar olarak belirtiimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936 Dolar oldugu g6z 6niinde
bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi basi harcamalarin artmig oldugu gorilmektedir. 2022
yilinda ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 51 milyon turistin kisi basi 905 Dolar harcama yaptigi gorilmektedir.
Gelen turist sayilari bir 6nceki yil ile karsilastirildiinda gelen turist sayisinda artis, kisi basi harcama
miktarinda ise azalig oldugu goérilmektedir. 2023 yilinin Uglincl geyreginde ise Tirkiye'yi 22,4 milyon turist
ziyaret etmistir. Bir dnceki yilin ayni dénemi ile kiyaslandidinda gelen turist sayisinda %6,8’lik bir artis
yasandigi gézlemlenmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanhdi'ndan elde edilen verilere goére 2021 yilinda Turkiye'ye gelen toplam yabanci
ziyaretci sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin 44.6 milyon oldugu
g6zlemlenmektedir. 2023 yilinda ise Turkiye'ye 46 milyon yabanci ziyaretgi gelmistir. Gelen turist sayilari bir
onceki yilin ayni dénemi ile karsilastirlidiginda gelen yabanci turist sayisinda %11'lik bir artis gdézlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Turkiye'yi de énemli bir dlgekte etkileyen COVID-19 salgini
Tarkiye'nin turizm performansini da 6nemli Olgekte etkilemistir. Yabanci turist sayilari géz o6nlinde
bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan dnceki en yuksek performans gdsteren yildir. 2022 yili
itibariyle ziyaretgi sayilarinin  pandemi Oncesi déneminin (2019) ziyaret¢i sayilarinin yakalandigi
g6zlenmektedir. 2023 yilinda ise Tlrkiye'ye gelen 46 milyon yabanci turistin %34,3'l Istanbul'a, %30,8'i
Antalya'ya, %7,1'i Mugla'ya gelmistir. Bu g ili %3,0'lik ve %1,3'lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. isletme
belgeli, 76 bin oda kapasitesi ile 718 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir.

isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda ilk siray1 2.907 tesis ve 120 bin oda kapasitesi ile
istanbul cekmekte, onu takiben 2.621 tesis ve 105 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.494
isletme belgeli tesise ve 287 bin oda arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler géz 6nidnde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 723
tesis iginde en biiyik pay! 104 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 87 tesis ve 16
bin oda kapasitesi ile Antalya, 79 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi dncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk orani %58,9 olarak belirlenmistir. 2022 yih itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise
%54,9'dir. Yatak dolulugu en ylksek olan sehir %65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile istanbul
ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklagik %46,7 ve %40,8 olmustur.
2023 yili Kasim ayi itibariyle Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %35,2'dir.

2022 yili doluluk oranlari bir dnceki yila (2021) gore artis gostererek Tirkiye genelinde %66.8 istanbul igin
%74, 7dir. Oda fiyatlari ise yine 2021 yilana kiyasla artig gostererek, 2022 yilinda Turkiye genelinde 117 Euro,
istanbul’da ise 144 Euro’dur. 2019 yili performans gdstergeleri gdz 6niinde bulundurularak, ortalama
gerceklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma sirecine
devam ettigi soylenebilir. 2023 yilinda otel doluluk oranlari Turkiye geneli igin %59,1 olarak hesaplanirken
istanbul igin doluluk orani %65.2 olmustur. Ayni dénem icin Tiirkiye'de gerceklesen oda fiyati geneli igin 129
Euro iken Istanbul'da 143 Euro olmustur.
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TOPLAM VATANDAS *
AR | e | s | B | o | oben | Tl o
SAYIS| SAYISI
(1000 $) $) (1000 %) (1000 %) %)
2004 20753734 | 20262640 | 17076607 843 2 954 459 3862 552 1262
2005 25045142 | 24124501 | 20322111 842 3394 601 4 374 383 1214
2006 23924023 | 23148669 | 18593951 803 3270948 4 463 614 1153
2007 27239630 | 27214988 | 20942500 770 4043 283 4703 850 1121
2008 31137774 | 30979979 | 25415067 820 4266 197 5418 439 1191
2009 31759816 | 32006149 | 25064 482 783 5090 440 5 690 629 1222
2010 32997308 | 33027943 | 24930997 755 5874 520 5558 366 1231
2011 36 769039 | 36151328 | 28115692 778 5531 486 5638 484 1168
2012 37715225 | 36463921 | 29689 249 814 4593 389 6 365 680 1243
2013 39860771 | 39226226| 33073502 843 5 253 565 6776 776 1255
2014 | 41627246| 41415070 | 35137949 848 5470 481 6 301 489 1132
2015 41114069 | 41617530 | 32492212 781 5698 423 6 052 415 1004
2016 30906 680 | 31365330 | 22839468 728 5049 793 6184 432 1014
2017 37969 824 | 38620346 | 27044542 700 5137 244 6 076 804 929
2018 46112592 | 45628673 | 30545924 669 4 896 310 5511 261 825
2019 51747199 | 51860042 | 38930474 751 4 403 670 5896 124 825
2020 15971201 | 15826266 | 14817 273 936 1104 545 2 965 813 951
2021 30038961 | 29357463 | 30173587 1028 1851922 5830 953 1076
2022 51387513 | 51369026 | 46477871 905 4276533 7 067 152 1006
2023 56 693 837 | 57 077 440 | 54315542 952 7 068 901 8903 472 1152

(Kaynak: KTB,2023)
Turkiye’'nin Turizm Gelir-Gider Tablosu
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Toplam Yabanci Ziyaretgiler;

Tiirkiye 46,70

Tiirkiye 24,71
o 1 k=
Mugla
8,74 1 2] 0,63 0,39 487 i -
istanbul [l

Tiirkiye 12,70 Jzmir [l

=20 [N | o=
Diger Il

3.30 067 5,00 0,30 0.18 3.25

Tirkiye 45,00

14,60 3.20 14,90 1.20 0,59 10.51

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)

2023 yilinin Ocak-Kasim déneminde Tiirkiye'ye gelen 46,7 milyon yabanci turistin %34,3'( Istanbul'a, %30,8'i
Antalya'ya, %7,1'i Mugla'ya gelmistir. Bu (g ili %3,0 ve %1,3'lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen
turist sayilari bir édnceki yilin ayni dénemi ile kargilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda %211 artis
goéralmastar.

isletme ve Yatirim Belgeli Tesis Sayisi:

Antalya 2494 | 287213 | 87 15.939
Mugla | 2621 | 105162 | 79 | 9.170
Istanbul 2007 | 120720 | 104 9.458
izmir | 1e92 | 41151 | 65 | 5.312
Ankara 61 | 21411 | 17 1.739
Diger 10192 | 289872 | 371 33.878
Tirkiye ~ 20.267 = 865529 723  75.496

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 26.01.2024)

Turkiye genelinde toplam 865 bin 529 oda kapasitesi ile 20.267 isletme belgeli, 75 bin 496 oda kapasitesi ile
723 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gérilmektedir.
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(Kaynak: TUIK *31.01.2024 tarihinde giincellenmistir. **TUIK tarafindan 2020 yili ikinci geyrek verileri yayinlanmamistir.)
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Turizm geliri EKim, Kasim ve Aralik aylarindan olugan IV. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %6,8
artarak 12 milyar 272 milyon 673 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %15,2'si Glkemizi ziyaret eden yurt disi
ikametli vatandaslardan elde edildi. 2023 yili 4.¢eyrekte Tirkiye’ye gelen 10,8 Milyon yabanci turistin yapmis
oldugu harcamalar kisi basi ortalama 966 Dolar olarak goérilmektedir. Bir dnceki yilin ayni dénemine gore
yabanci turist sayisi %3,74 artmis, kisi basi yapilan ortalama harcama ise %4,13 artmis gérinmektedir.

2023 yili 12 aylik dénem toplaminda 49,4 milyon yabanci turist , kisi basi ortalama 917 Dolar harcama yaparak
bir 6nceki yila kiyasla ziyaret¢i sayisi bazinda %11,29 artis, kisi basi harcama bazinda ise %11,57 artis
saglandigi gézlemlenmistir.

Otel Doluluk Orani ve Giinlitk Ortalama Oda Fiyati;

Bes Biiyiiksehirde Otel Doluluk Orani (%)

80
70 Gd’iB 62 78
60 8,05 55.86 T, 5482

48,35 — 4,18 -
4073 Qi

Antalya Mugla |stanbul |zmir Ankara Tlrkiye

2021 Yabanc w2021 Yerlh w2022 Yabanci =2022 Yerl

(Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi *Turizm Bakanligi’nin yayinlamig oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil yatak
dolulugunu géstermektedir. **C4°22 ve 2023 verileri Ocak-Kasim arasindaki verileri kapsamaktadir.)

Tiirkiye Geneli Otel Doluluk Oranlari (%)

60
50
40 36.69
30
20 18,08 17.47 17.7
0
Yabanci plam
mC422 gC4'23

(Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi *Turizm Bakanligi’nin yayinlamig oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil yatak
dolulugunu géstermektedir. **C4°22 ve 2023 verileri Ocak-Kasim arasindaki verileri kapsamaktadir.)

2022 yili itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise %54,9'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir
%65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile istanbul ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak
doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur. 2023 yili Kasim ayi itibariyle Turkiye genelinde
isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %35,2'dir.
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Trabzon ili Turizm Ozellikleri:

Trabzon'un turizm kaynaklar daha ¢ok alternatif turizm tiirlerinin geligtirme potansiyeline sahiptir. ilin iklim
ozelliklerine dayal olarak kiyi turizmi gelismemistir. Alternatif turizm kapsaminda gelismeye agik turizm tirleri
olarak; kiltir turizmi, kamp-karavan turizmi, kruvaziyer turizm, kongre turizmi, ekoturizm, spor turizmi, is
turizmi, jeep-safari, trekking olanaklari mevcuttur. Diger turistik ¢ekicilikleri arasinda; sahip oldugu geleneksel
el sanatlari, sunulan Urin cesitliligi, kendine 6zgli folklorik degerleri, yerel gastronomik unsurlari ve
misafirperverligi ili 6n plana ¢ikartiyor. Trabzon ilinin turizm arz kaynaklarini olusturan en temel degerleri
arasinda golleri ve yaylalari en basta gelir. Bunlarin diginda milli parklari, magaralari, koruma altina alinmig
tabiat parklari da ilin turizm arz kaynaklari icerisindedir. Sahilden iceriye dogru girildikge engebeli yeryuzu
sekilleri ve daglik alanlari, bélgeyi yayla turizmi agisindan elverigli duruma getiriyor. ilin turizmine yeni bir nitelik
kazandirilarak bazi yaylalar turizm merkezi ilan edildi. Bu yaylalar; Sisdagdi Yaylasi, Erilbeli Yaylasi, Pazarcik
Yaylasi, Solma Yaylasi, Yesilyurt Yaylasi ve Karadag yaylasidir. Yoérenin en fazla turizm potansiyeline sahip
dogal kaynaklari Uzungdl, Sera Golii ve Balikli Gol'dir. Onemli magaralari; Akarsu Magdarasi ve Cal
Magarasi’'dir. Ayrica dogal kaynaklar arasinda bulunan Altindere Vadisi Milli Parki, Camburnu Tabiat Parki,
Uzungdl Tabiat Parki ve Kayabasi Tabiat Parki dnemli milli ve tabiat parklarindandir.

Degerleme Konusu Otelin Bulundugu Bélge Analizi

Degerleme konusu otel, kent merkezinin dogusunda yer alan ilgelerden biri olan Yomra ilgesi’nde konumludur.
Trabzon Uluslararasi Havalimani giizergahi olan Atatirk Bulvari tGzerinden Rize Yolu istikametinde 7,3 km
konu tasinmaza mesafelidir. Tasinmazin bulundugu bélge yerli ve yabanci turistlerin Gnemli noktalarindan biri
olup bdlgede birgok ticari isletmeler ve turizm isletmeleri yer almaktadir. Degerleme konusu otel, turistik
konaklama oteli konseptinde olup Kasustu Kavsagi glizergahina yaklasik 250 m mesafe konumundadir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan oteller ve detay bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Konumu Konaklama Tipleri Odaslg?;adt?arltu € Detay Bilgisi
Alesha Suite Hotel Slzgé?;?rj%?%:\;le 1(?2;(3) €T)L kgh?g;.
Park Dedeman Hotel Trabzon Suit(,zlgerLuzx_e%SS L;gtjrior 2(?38 €T)L kgh?g;.
Kuhla Hotel Trabzon St(azr;d;rzt,_szuSp;rzi?rASD ?rlllzj)x ¢ 2'(%3%05'_ }-(e(ljh?/aélit-l

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ
*

Ve i \ ' i PARK DEDEMAN
KUHLA HOTEL | w : Y HOTEL TRABZON
TRBAZON Bl © ¥ o ey~
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.
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde mugteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktoér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su v

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansor v Klima Sistemi v

Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v

Jeneratér v Kapali D.evre [(amera v
Sistemi

Kapall Ylizme Havuzu | v Sosyal Tesis X

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin mitemmim ciizi
oldugu kabulu ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile degerlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis, olan g farkl degerleme ydntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigl / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagim/”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri agsagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkultn tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi
kabul edilir. Segilen karsilastinlabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek igin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkullin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. GayrimenkulUn degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bélgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklagimi”, taginmazin
niteligi geregi otel olmasi sebebiyle “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi” ve “Nakit Akisi Analizi”
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkun, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz “Turizm” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.
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6.8 PIYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmaza yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimistir.

Emsal 1: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Kaslsti Mahallesi’nde, 351 ada 1 parselde
konumlu, ara sokak cepheli, Ticaret lejanth, E: 2,00 , sahip 1.279,60 m? ylz 6lcimli arsa icin pazarlikli olarak
42.000.000.TL talep edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajli olup bdlgeye hakim emlakgilarla
yapilan gérismede emsalin fahis fiyat ile ilanda oldugu sifahen 6grenilmistir.

Emsal 2: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Kasustl Mahallesi'nde, 149 ada 14 parselde
konumlu, Trabzon Rize Yolu'na cepheli, Ticaret+Konut lejanth, E: 1,60, sahip 420,72 m? ylz élgimli arsa igin
pazarlikli olarak 10.800.000.TL talep edilmektedir. Emsal konum bakimindan dezavantajli olup bdlgeye hakim
emlakgilarla yapilan gériismede emsalin fahis fiyat ile ilanda oldugu sifahen 6grenilmistir.

Emsal 3: Emsal konu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, Ortahisar ilgesi, Yalincak Merkez Mahallesi'nde,
148 ada 262 parselde konumlu, ara sokak cepheli, Konut lejantli, 3 kat yapilasma kosuluna sahip, sahip
12.353,64 m? ylz o6lgimli arsa igin pazarhkh olarak 130.000.000.TL talep edilmektedir. Emsal konum
bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 4: Emsal konu taginmaz ile ayni bdlgede konumlu, Yomra ilgesi, Kasustii Mahallesinde, Trabzon
Adalet SarayI’'nin yanindaki villa parsellerinde konumlu, Konut Alanli, 2,5 kat yapilasma kosullarina sahip 340
m? yUz 6lgimld arsa igin pazarlikh olarak 16.000.000.TL talep edilmektedir.

Beyan: Konu tagsinmazin yer aldidi bdlge turizm agisindan gelismekte olan bdlgelerden biri olup kentin sahil
kesiminde yer alan nadir arsalar arasindan biridir. iicenin merkezinde konumlu olmasi sebebiyle tasinmaza
emsal olabilecek satilik/satiimisg arsa bulunmamaktadir. Konu tasinmazin yiz o6lgimid, konumu, cepheli
oldugu cadde, imar durumu gibi kriterler g6z é6ninde bulunduruldugunda arsa birim degerinin 15.000 — 20.000
TL/m? araliginda olabilecegi distiiniimektedir.
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Emsallerin Dedgerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmig benzer taginmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz online alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlar belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, biyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gcevredeki
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisiimuis; yani

sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsaller tagsinmaz ile ayni bolgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tasinmazin tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri dederlemede dikkate alinmistir.

PIYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu
Tasinmaz
Mabhalle / Konum Kasstu Kasstul Yl\igpkceazk Kaslstl KasUstu
Ada / Parsel 351/1 149/14 148/262 - 209/18
Alan (m?) 1.279,60 420,72 12.353,64 340,00 13.450,31
Satis Fiyati-SF (TL) 42.000.000 10.800.000 130.000.000 | 16.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 33.000.000 10.000.000 120.000.000 | 12.000.000
imar Durumu Tlcaé?tzlégnut, Ticaret, E: 1,60 | Konut, 3 Kat | Konut, 2,5 Kat All\;r?[kézzg,%o
Birim Deger (TL/m?) 25.789 23.769 9.714 35.294
imar Durumu Serefiyesi 0% -10% -25% -25%
Konum/Manzara Serefiyesi -20% -30% -50% 0%
Hisse Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Buyiklik Serefiyesi 30% 40% 0% 50%
Duzeltilmis Birim Deger 21.663 20.394 18.213 22.059
(TL/m2?)
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 20.582,18 20.582,18
Konu Tasinmaz Degeri (TL) | 276.836.666,30
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) | 277.000.000

UST HAKKI SURESi TABLOSU

Ust Hakki Tesis Tarihi 30.10.2008
Ust Hakki Siiresi 49 Yl
Ust Hakki Siiresi Giin Sayisi 17897
Ust Hakki Bitis Tarihi 30.10.2057
Degerleme Tarihi 28.06.2024
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 12177
Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi (%) 68,04%
Takdir Edilen Tam Mulkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 20.594,32
Arsa Yiiz Olgimii (m?) 13.450
Arsa Toplam Degeri (TL) 277.000.000
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi (%) 68,04%
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m?) 9.341
Arsa Yiiz Olglimil (m?) 13.450
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri (TL) 125.645.974

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-24-SPK-010
43


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

Degerleme konusu tasinmazin tzerinde 30.10.2008 baslangic tarihi itibariyle 49 yillik list hakki sézlesmesi
bulunmaktadir. 492 sayili Harclar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak mililkiyet ve intifa haklarina ait
harclarin hesabinda, kayitl dederin (licte biri ¢iplak miilkiyete, licte ikisi de intifa hakkina ayrilir’ denilmektedir.
Bu nedenle, Harclar Kanunu’nda yapilan belirleme cercevesinde, belirli siireli iist hakkinin dederini, arazi
dederinin yaklasik 2/3’li olarak dikkate almak uygun gdriinmektedir. Bu sekilde hesaplanan (st hakki dederi
sézlesmeye gdre kalan siire dikkate alinarak asagidaki gibi takdir edilmistir.

Ust Hakkina Esas Arsa Degeri

Tasinmaz Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
209 Ada 18 Parsel 13.450,31 9.341,00 ~125.645.974.-
Arsa Degeri (TL) 125.645.974.-

6.9 YENIDEN INSA ETME (IKAME) MALIYETi ANALIZi

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tizerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklagimi ile degerleri dikkate alinarak tasinmazin deg@erine ulasiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel tGzerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.
Yapilardan harig olarak gevre diizenlemesi (bahge duvari, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlari, kilitli parke tasi
vb.) harici ve muteferrik isler kapsaminda dikkate alinmistir.

MALIYET YONTEMI

Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) M2 Birim Fiyati Arsa Degeri

209 Ada 18 Parsel 13.450,31 9.341,49 125.645.974 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan ‘ M2 birim fiyati  Amortisman Orani
Otel 12.892 25.000 8,00% 296.516.000,00
Teknik f\lanlar (teknik hacim, ortak 2340 15.000 8.00% 32.292.000,00
alan, siginak vb)

Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik igler 4.000.000,00
Yapi Degeri Toplam 332.808.000,00
Geligtirici Kari, Serefiye 49.920.000
Arsa Degeri 125.645.974,19
Yapi Degeri 332.808.000,00

Toplam Deger 508.370.000,00

*Resmi Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin_yayin tarihinden dedgerleme tarihine kadar
olan stiredeki enflasyonu da g6z éniinde bulundurularak, pivasa kosullari da baz alindiginda otel maliyeti
yaklasik 800 USD/m? olarak hesaplanmuistir.
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6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZi

Degerlemeye konu otellerin mevcut tnite 6zellikleri ve teknolojik yatirmlari itibariyle sahip olabilecegi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirirm olarak degerlendirimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut
benzer oteller de incelenerek rantbl bir yatirim olup olmadigi da irdelenmistir.

Otel Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

Trabzon Novotel, turizm igletme belgesine goére 200 odadan olusmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 gun acik oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme tarihinin 28.06.2024 olmasi sebebiyle ilk yil
projeksiyonlari kalan alti ay baz alinarak hesaplanmistir.

2023 yilinin oda fiyatl gerceklesmesi 81,6 Eur, 2024 yilinin Mart ayina kadar olan siredeki gerceklesmesi
44,1 Eur, guncel oda fiyatinin 98,2 Eur olmasi g6z 6nidinde bulundurulmusg olup 2024 yili son alti aylik
dénem igin oda fiyati 82 Eur olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillari arasindaki dénemde tum diinyay! etkisi altina almisg Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki dusis g6z oninde bulundurularak 2020-2021-2022 vyillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2023 yihinin tamami ve 2024 yilinin Mart ayina ait gerceklesmeler baz alindiginda, otel doluluk orani %55,7
olarak hesaplanmistir. 2024 yili son alti aylik dénem igin doluluk orani %56’dan baslatiimis olup sonraki
dénemlerde iyilesmeler olabilecedi varsayilarak projeksiyona yansitiimistir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artiglar ve otelin
konumlu oldugu bélgedeki gayrimenkul gelismeleri, otelin gergeklesmeleri g6z dnlinde bulundurularak fiyat
artis oranlari ilk yil igin %5, 2. yil igin %5, 3. ve 10. yillar arasinda %3, sonraki yillar igin %1,5 olarak sabit
kalacagi 6ngoriimustar.

Otelin galisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z ondnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmigtir. Otelin gegmis yillardaki gergeklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %43’l oraninda
gerceklesecegdi ongorulmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler dusulerek brut isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artislar, enflasyon orani gibi etkilerde g6z 6niinde bulundurularak otel GOP oraninin 2024 yilinda %42’'den
baslayip artarak %53’e ulasip 2034 yilindan sonra sabit kalacagi 6éngoralmustir.

Genel Varsayimlar;

Akfen GYO A.S. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmig olup yillik bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %1’i olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.

Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmigtir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakh tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,5-4,5 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmigtir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %11 olarak alinmigtir.
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o Yillik Ust hakki bedeli Trabzon Dlnya Ticaret Merkezi A.S. ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.
arasinda 30 Ekim 2008 yilinda imzalanan sézlesmeye istinaden; ilk bes yil 6demesiz, 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 yilicin 100.000 USD’ye ilave 1.000 USD olacak sekilde hesaplanmistir. Projeksiyona glincel doviz kuru
paraditesi dikkate alinarak projeksiyona yansitiimistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamri’nda vergi ve KDV dabhil edilmemistir.

e TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Otel Fonksiyonu

Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Harig) 82,00

Diger Gelir Orani 43,00%

Yenileme 1,00%

Artis Orani (ilk yil) 5,0%!

Artis Oran (ikinci yil) 5,0%

Artis Orani (3.-10. yillar arasindal 3,0%

Artig Orani (11. yildan sonrasinda) 1,5%

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akisi (EUR) 05 15 2,5 35 45 5,5 6,5 7,5 85 9,5
28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033

Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200

Acik Olan Giin Sayisi (Giin) 183,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00

Yillik Oda Kapasitesi 36.600 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000

Doluluk Orani (%) 56,00% 58,80% 61,74% 64,83% 68,07% 70,11% 72,21% 74,38% 76,61% 78,91%

Satilan Oda Satisi (Adet) 20.496 42.924 45.070 47.324 49.826 51.181 52.716 54.297 56.080 57.604

Oda Fiyati (EUR) r 82,007 86,10 90,41 93,12 95,91 98,79 101,75 104,807 107,95 111,19

0da Gelirleri (EUR) 1.680.672 3.695.756 4.074.571 4.406.649 4.778.848 5.056.028 5.363.940 5.690.604 6.053.701 6.404.824

Diger Gelirler (EUR) 722.689 1.589.175 1.752.066 1.894.859 2.054.905 2.174.092 2.306.494 2.446.960 2.603.092 2.754.075

Toplam Otel Gelirleri (EUR) 2.403.361 5.284.932 5.826.637 6.301.508 6.833.752 7.230.119 7.670.434 8.137.563 8.656.793 9.158.899

Briit Karlilik Orani-GOP (%) 42,00% 44,00% 45,00% 46,00% 47,00% 48,00% 49,00% 50,00% 51,00% 52,00%

Briit Karhlik (EUR) 1.009.412 2.325.370 2.621.987 2.898.694 3.211.864 3.470.457 3.758.513 4.068.782 4.414.964 4.762.627

isletme Gideri Orani (%) 58,00% 56,00% 55,00% 54,00% 53,00% 52,00% 51,00% 50,00% 49,00% 48,00%

igletme Gider Toelaml EUR) 1.393.949 2.959.562 3.204.650 3.402.814 3.621.889 3.759.662 3.911.921 4.068.782 4.241.829 4.396.271

Yenileme Maliyeti (EUR) 24.034 52.849 58.266 63.015 68.338 72.301 76.704 81.376 86.568 91.589

Bina Sigortasi (EUR) (%2) 15.176 30.959 31.578 32.210 32.854 33.511 34.181 34.865 35.562 36.273

Emlak Vergisi (EUR) (%2) 6.479 13.216 13.481 13.750 14.025 14.306 14.592 14.884 15.181 15.485

Yillik Ust Hakki Maliyeti 54.242 118.771 129.932 142.039 155.174 169.423 184.881 201.650 219.841 239.576

Toplam Otel Giderleri (EUR) 1.493.879 3.175.357 3.437.907 3.653.829 3.892.279 4.049.203 4.222.279 4.401.555 4.598.981 4.779.195

Net Gelir (EUR) 909.482 2.109.574 2.388.730 2.647.679 2.941.473 3.180.917 3.448.155 3.736.008 4.057.812

|Net Nakit Akiglari

909.482

2.109.574

13,5

2.388.730

14,5

2.647.679

2.941.473

3.180.917

3.448.155

3.736.008

19,5

4.057.812

31.12.2034  31.12.2035  31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 _ 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 _31.12.2044 _31.12.2045
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200

365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00
73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000
78,91% 78,91% 7891%  7891%  7891% _ 7891% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91%
57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 57.604

d 114527 116,24 117,98° 119,75’ 121,55 123,37 125,227 127,107 129,017 130,94 132,917 134,90
6.596.969  6.695.924 6.814.983  6.898.308  7.001.783 _ 7.106.809 7233174 7.321.613 _ 7.431.437 _ 7.542.908 _ 7.677.028 _ 7.770.893
2.836.697  2.879.247 2930443 2.966.272 3.010.767 _3.055.928 3.110.265  3.148.293  3.195518  3.243.451 _ 3.301.122  3.341.484
9.433.666 __ 9.575.171 0.745.425  9.864.580 10.012.549 10.162.737 _ 10.343.439  10.469.906  10.626.955 10.786.359 10.978.149 11112377
53,00% 53,00% 53,00%  53,00%  53,00%  53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00%
4.999.843  5.074.841 5.165.075 5.228.228 5.306.651 5.386.251 5482023 5549.050 5632286 5716770 5818419  5.889.560
47,00% 47,00% 47,00%  47,00%  47,00%  47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00%
4.433.823 __ 4.500.330 4.580.350 4.636.353 4.705.898  4.776.487 4.861.416  4.920.856  4.994.669  5.069.589  5.159.730  5.222.817
94337 95.752 97.454 98.646  100.125 _ 101.627 103.434 104.699 106.270 107.864 109.781 111.124
36.999 37.739 38.493 39.263 40.049 40.850 41.667 42.500 43350 44217 45101 46.003
15.795 16.110 16.433 16.761 17.097 17.438 17.787 18.143 18.506 18.876 19.253 19.639
260.985 284.210 309.406 336739 366.391 398558 433.454 471310 512.378 556.930 605.262 657.694
4.841.938  4.934.142 5.042.136  5.127.762 5.229.559 _ 5.334.960 5457.759  5.557.508  5.675.172  5.797.476 _ 5.939.128 _ 6.057.276

4.591.728

4.591.728

4.641.029
4.641.029

4.703.289
4.703.289

4.736.818
4.736.818

4.782.990
4.782.990

4.827.778
4.827.778

4.885.681
4.885.681

4.912.398
4.912.398

4.951.782
4.951.782

4.988.883
4.988.883

5.039.021
5.039.021

5.055.101
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31.12.2046  31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 303,00
73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 60.600
78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91% 78,91%
57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 47.819
" 136,93 138,98 141,06 143,18" 145,337 147,51 149,727 151,97 154,247 156,56 158,917 161,29
7.887.456 _ 8.005.768 _ 8.148.117 _ 8.247.742 8371459 _ 8.497.030  8.648.115  8.753.853  8.885.161  9.018.438  9.178.794 _ 7.712.820
3.391.606  3.442.480  3.503.690  3.546.529  3.599.727  3.653.723  3.718.689  3.764.157  3.820.619  3.877.929  3.946.881  3.316.513
11.279.062 11.448.248 11.651.808 11.794.272 11.971.186 12.150.754 12.366.804 12.518.010 12.705.780 12.896.367 13.125.675 11.029.332
53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00%
5.977.903  6.067.572  6.175.458  6.250.964 6344728  6.439.899  6.554.406  6.634.545  6.734.063 _ 6.835.074  6.956.608  5.845.546
47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00%
5301159  5.380.677 5476350 5543308  5.626.457 5710854  5.812.398  5.883.465 5971717  6.061.292  6.169.067  5.183.786
112.791 114.482 116.518 117.943 119.712 121.508 123.668 125.180 127.058 128.964 131.257 110.293
46.923 47.862 48.819 49.795 50.791 51.807 52.843 53.900 54.978 56.078 57.199 48.433
20.031 20.432 20.841 21.257 21.683 22.116 22.559 23.010 23.470 23.939 24.418 20.676
714573 776.278 843.218 915.836 994.615  1.080.077  1.172.789  1.273.366  1.382.476  1500.842  1.629.249 _ 1.468.138
6.195478  6.339.731 _ 6.505.745 _ 6.648.139 _ 6.813.258  6.986.362  7.184.257 _ 7.358.921  7.559.698  7.771.115 _ 8.011.190  6.831.327
5.083.585  5.108.517  5.146.063  5.146.132  5.57.928  5.164.392  5.182.547  5.159.089  5.146.082 5125252  5.114.485  4.198.006

5.146.063 5.146.132 5.157.928 5.164.392 5.182.547 5.159.089 5.146.082 5.125.252 5.114.485

5.083.585

5.108.517

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 7,74% 7,74% 7,74%
Risk Primi 2,26% 3,26% 4,26%
indirgeme Orani 10,00% 11,00% 12,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 35.203.970 31.773.534 28.844.298
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 35.200.000 31.770.000 28.840.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) r 1.236.659.139 r 1.116.153.397 1.013.254.050
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.236.660.000 1.116.150.000 1.013.250.000

28.06.2024 Tarihli Doviz Kuru

Eur Alis Kuru

35,1284

USD/EUR PARADITESI

0,9218

Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

Trabzon Novotel, turizm igletme belgesine gére 200 odadan olusmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 gun acgik oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme tarihinin 28.06.2024 olmasi sebebiyle ilk yil
projeksiyonlari kalan alti ay baz alinarak hesaplanmistir.

2023 yilinin oda fiyati gerceklesmesi 81,6 Eur, 2024 yilinin Mart ayina kadar olan suredeki gerceklesmesi
44,1 Eur, guncel oda fiyatinin 98,2 Eur olmasi g6z d6niinde bulundurulmus olup 2024 yili son alti aylik
dénem igin oda fiyati 82 Eur olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillar1 arasindaki déonemde tum diinyayi etkisi altina almisg Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayilarindaki disls g6z o©onunde bulundurularak 2020-2021-2022 yillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2023 yihinin tamami ve 2024 yilinin Mart ayina ait gerceklesmeler baz alindiginda, otel doluluk orani %55,7
olarak hesaplanmistir. 2024 yili son alti aylik dénem igin doluluk orani %56’dan baslatilmis olup sonraki
dénemlerde iyilesmeler olabilecegdi varsayilarak projeksiyona yansitiimistir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artislar ve otelin
konumlu oldugu bélgedeki gayrimenkul gelismeleri, otelin gergeklesmeleri g6z dninde bulundurularak fiyat
artis oranlari ilk yil igin %5, 2. yil igcin %5, 3. ve 10. yillar arasinda %3, sonraki yillarda %21,5 olarak sabit
kalacagi 6ngdrulmastar.
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Otelin calisma prensibi ve konaklama digindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z onidnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otelin gegmis vyillardaki gergceklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %43’G oraninda
gergeklesecegi 6ngorilmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler disllerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon orani gibi etkilerde g6z éntinde bulundurularak otel GOP oraninin 2024 yilinda %42’den
baslayip artarak %53’e ulasip 2034 yilindan sonra sabit kalacagi 6ngoralmustir.

Genel Varsayimlar;

Akfen GYO AS. tarafindan tarafimiza iletilen bilgiler dogrultusunda kira sdzlesmesi detaylari projeksiyona
yansitiimistir. Tagsinmaz Akfen GYO AS. mulkiyetinde olup uluslararasi otel igletme sirketi olan Accor
Grubu tarafindan isletiimektedir. Yapilan s6zlesmeye gére Accor Grubu tarafindan édenmesi gereken kira
bedeli; toplam brit gelirin %22’si veya duzeltilmis brit isletme gelirinin %95’inden (AGOP) ylksek olan
bedel olarak belirlenmistir. S6zlesme sartlarina gore son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmigtir.

Duzeltilmis brit isletme geliri (AGOP) briit isletme karindan (GOP), brit gelirin toplam % 8’i oraninda
ACCOR’a 6denecek isletmeci payi ve yenileme rezervi orani diisilerek belirlenmistir.

Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmig olup yillik bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

Otelin kiralama modeli igin yatinmci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, isletme alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin %5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme calismalarinin
kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari tzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakl tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,5-4,5 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %11 olarak alinmistir. Kira getirisinde
net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk orani %0,5-2,5 civarinda alinarak indirgeme orani
%9 olarak alinmistir.

Yillik Ust hakkr bedeli Trabzon Dunya Ticaret Merkezi A.S. ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
arasinda 30 Ekim 2008 yilinda imzalanan sbézlesmeye istinaden; ilk bes yil ddemesiz, 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 yilicin 100.000 USD’ye ilave 1.000 USD olacak sekilde hesaplanmistir. Projeksiyona guincel déviz kuru
paraditesi dikkate alinarak projeksiyona yansitiimistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamr’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.
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Otel Fonksiyonu
Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Harig) 82,00
Diger Gelir Orani 43,00%
Yenileme 1,00%!
Artis Oran (ilk yil 5,0%!
Artis Orani (ikinci yil) 5,0%!
Artig Orani (3.-10. yillar arasinda) 3,0%
[ 15 2,5 3,5 45 5,5 6,5 7,5 85 9,5
28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033
Otel Fonksiyonu
Toplam Oda Sayisi (Adet) 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Acik Olan Giin Sayist (Giin) 183,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00
Vill ik Oda Kapasitesi 36.600 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000
Doluluk Orani (%) v 56,00% 58,80% 61,74% 64,83% 68,07% 70,11% 72,21% 74,38% 76,61% 78,91%
Satilan Oda Satisi (Adet) 20.496 42.924 45.070 47.324 49.826 51.181 52.716 54.297 56.080 57.604
Oda Fiyati (EUR) r 82,00 86,10 90,41 93,127 95,91 98,79 101,75 104,80 107,95 111,19
Oda Gelirleri (EUR) 1.680.672 3.695.756 4.074.571 4.406.649 4.778.848 5.056.028 5.363.940 5.690.604 6.053.701 6.404.824
Diger Gelirler (EUR) 722.689 1.589.175 1.752.066 1.894.859 2.054.905 2.174.092 2.306.494 2.446.960 2.603.092 2.754.075
Toplam Otel Gelirleri (EUR) 2.403.361 5.284.932 5.826.637 6.301.508 6.833.752 7.230.119 7.670.434 8.137.563 8.656.793 9.158.899
Briit Karlilik Orani-GOP (%) 42,00% 44,00% 45,00% 46,00% 47,00% 48,00% 49,00% 50,00% 51,00% 52,00%
Otel Kira Sézlesme Orani (%) 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22%
Sozlesme AGOP Orani (%) 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
AGOP Gelir Orani (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Briit Gelir Uzerinden Yillik Kira Bedeli 528739 1.162.685 1.281.860 1386332 1.503.426 1.590.626 1.687.495 1.790.264 1.904.494 2.014.958
AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli 776.286 1.807.447 2.048.063 2.274.844 2.531.905 2.747.445 2.987.634 3.246.888 3.536.300 3.828.420
Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli 776.286 1.807.447 2.048.063 2.274.844 2.531.905 2.747.445 2.987.634 3.246.888 3.536.300 3.828.420
Yenileme Maliyeti (EUR) 1202 2642 2913 3.151 3.417 3615 3.835 4.069 4.328 4.579
Bina Sigortasi (EUR) (%2) 15176 30.959 31578 32210 32.854 33,511 34.181 34.865 35.562 36.273
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 6.479 13216 13481 13.750 14.025 14306 14592 14.884 15.181 15.485
Yillik Ust Hakki Maliyeti 54.242 118771 129.932 142,039 155174 169.423 184,881 201.650 219.841 239576
Net Gelir (EUR) 699.188 1.641.858 1.870.159 2.083.694 2.326.435 2.526.591 2.750.145 2.991.421 3.261.387 3.532.506

|Net Nakit Akiglari

1.870.159

2.083.694

2.326.435

2.526.591

2.750.145

31122034 31.12.2035  31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 _ 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 _31.12.2043 _31.12.2044 31.12.2045
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00
73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000
78,91% 78,91% 78,91% 78,91%  78,91%  78,91% 78,91% 78,91%  78,91% 78,91% 78,91% 78,91%
57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 57.604
114,52 116,24 117,987 119,757 121,55 12337 125227 127,00 129,017 130,94 132,917 134,90
6.596.969 6.695.924 6.814.983  6.898.308  7.001.783 _ 7.106.809 7.233.174 7321613 7.431437 _ 7.542.908  7.677.028 _ 7.770.893
2.836.697 2.879.247 2.930.443  2.966.272 3.010.767 3.055.928 3.110.265  3.148.293  3.195518  3.243.451  3.301.122  3.341.484
9.433.666 9.575.171 9.745.425 9.864.580 10.012.549 10.162.737 _ 10.343.439 _10.469.906 10.626.955 10.786.359 10.978.149 11.112.377
53,00% 53,00% 53,00%  53,00% 53,00%  53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00%
22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22%

8% 8% 8% 8% 8% 3% 8% 8% 8% 8% 8% 8%

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
2.075.407 2.106.538 2.143.994 2.170.208  2.202.761 _2.235.802 2.275.557  2.303.379  2.337.930  2.372.999  2.415.193  2.444.723
4.032.892 4.093.386 4.166.169 4.217.108  4.280.365  4.344.570 4.421.820 4475885  4.543.023  4.611.168  4.693.159  4.750.541
4.032.892 4.093.386 4.166.169 4.217.108  4.280.365 4.344.570 4421.820 4.475.885  4.543.023  4.611.168  4.693.159  4.750.541
4717 4.788 4873 4932 5.006 5.081 5172 5.235 5313 5.393 5.489 5.556
36.999 37.739 38.493 39.263 40.049 40.850 41.667 42.500 43350 44217 45.101 46.003
15.795 16.110 16.433 16.761 17.097 17.438 17.787 18.143 18.506 18.876 19.253 19.639
260.985 284.210 309.406 336739 366391 _ 398.558 433.454 471310 512378 556.930 605.262 657.694
3.714.397 3.750.538 3.796.965 3.819.412 3.851.823 3.882.643 3.923.741  3.938.697  3.963.476  3.985.752  4.018.053  4.021.650

3.714.397

3.750.538

3.796.965

3.819.412

3.851.823

3.882.643

3.923.741

3.938.697

3.963.476 3.985.752

4.018.053
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31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200

365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 303,00
73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 60.600

" 7891%  7891% 7891%  7891%  78,91% _ 7891%  7891%  7891%  7891%  78,91% _ 7891% _ 7891%
57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 57.604 57.604 57.604 57.762 47.819

d 136,937 138,987 141,067 143,187 145,337 147,517 149,727 151,97 154,247 156,56 158,91 161,29
7.887.456  8.005.768  8.148.117  8.247.742 _ 8.371.459  8.497.030 _ 8.648.115  8.753.853  8.885.161  9.018.438  9.178.794 _ 7.712.820
3.391.606  3.442.480  3.503.690  3.546.529  3.599.727  3.653.723 _ 3.718.689  3.764.157  3.820.619  3.877.929  3.946.881  3.316.513
11.279.062 11.448.248 11.651.808 11.794.272 11.971.186 12.150.754 12.366.804 12.518.010 12.705.780 12.896.367 13.125.675 11.029.332
53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00%
22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22%

3% 8% 8% 3% 8% 8% 3% 8% 8% 8% 8% 8%

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
2481394 2518615  2.563.398 2594740  2.633.661  2.673.166  2.720.697  2.753.962 2795272 _ 2.837.201 _ 2.887.648  2.426.453
4.821.799  4.894.126  4.981.148  5.042.051  5117.682  5.194.447  5.286.809 5351449 5.431721 5513197 5611.226  4.715.040
4.821.799  4.894.126  4.981.148 5042051  5.117.682  5.194.447  5.286.809 5351449 5431721 5513197  5.611.226  4.715.040
5.640 5.724 5.826 5.897 5.986 6.075 6.183 6.259 6.353 6.448 6.563 1.873
46.923 47.862 48.819 49.795 50.791 51.807 52.843 53.900 54.978 56.078 57.199 48.433
20.031 20.432 20.841 21.257 21.683 22.116 22.559 23.010 23.470 23.939 24.418 20.676
714573 776.278 843218 915.836 994.615  1.080.077  1.172.789  1.273366  1.382.476 _ 1500.842  1.629.249 _ 1.468.138
4.034.632  4.043.830  4.062.445  4.049.265  4.044.607  4.034.371  4.032.434  3.994.914  3.964.444  3.925.890  3.893.797  3.175.919

4.034.632

CXERED)

4.062.445

4.049.265

4.044.607

4.034.371

4.032.434 3.994.914

3.964.444

3.925.890

3.893.797

Risksiz Getiri Orani 7,74% 7,74% 7,74%
Risk Primi 0,26% 1,26% 2,26%
indirgeme Orani 8,00% 9,00% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 35.031.255 31.216.146 28.000.378
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 35.030.000 31.220.000 28.000.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.230.591.940 | 1.096.573.246 983.608.464
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.230.590.000 | 1.096.570.000 983.610.000

Kira Analizi
Yillar

28.06.2024

31.12.2024

Projeksiyona Esas 6 Aylik Kira Bedeli (EUR)

0

776.286

DEGERLEME TABLOSU (Kira Analizi)

Risksiz Getiri Orani 7,74% 7,74% 7,74%
Risk Primi 0,26% 1,26% 2,26%
indirgeme Orani 8,00% 9,00% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 746.430 742.933 739.483
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 746.000 743.000 739.000
Toplam Buglinkii Deger (TL) 26.205.786 26.100.401 25.959.888
Yaklasik Toplam Buglinkii Deger (TL) 26.210.000 26.100.000 25.960.000

28.06.2024 Tarihli Doviz Kuru
Eur Alis Kuru

35,1284

USD/EUR PARADITESI

0,9218
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TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 31.770.000
TASINMAZIN KIRA GELIRINE GORE DEGERI (EUR) 31.220.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 31.495.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL) 1.106.370.000
TASINMAZIN 6 AYLIK KiRA BEDELI (EUR) 743.000
TASINMAZIN 6 AYLIK KIRA BEDELI (TL) 26.100.000
DOVIZ KURU 28.06.2024 TCMB (1€) 35,1284

*Degerleme konusu tasinmazin _niteligi _geregince gelir _getiren bir _miilk _olmasi g6z &éniinde
bulundurularak, otel gerceklesmeleri ve bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde otel nakit akisi ve
kira_gelirine_gére iki_farkli_yéntem ile tasinmazin_dederine ulasiimistir._Iki_yéntemden de cikan
degerlerin birbirleri ile uyumlu oldugu gériilmiis olup iki degerin ortalamasi baz alinarak tasinmaza
deger takdir edilmistir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme g¢alismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yontemi kullaniimamigtir.

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu tasinmaz, Yomra ligesi, Kaslstii Mahallesi'nde yer alan, 13.450,31 m? arsa y(iz élgiimiine sahip
209 ada 18 parselde bulunan, Trabzon Dinya Ticaret Merkezi A.S.’ye aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris:

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goriimuistir. Tasinmazin onayl mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamig
durumdadir.

Ayrica tasinmazin tapu kaydinda yer alan ipotegin, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1), 7. Boélim, 30. Madde, 1. ve 2. Fikrasi” hikm( kapsaminda, sirketin kendi finansmani igin
kullanilan kredi nedeniyle konuldugu dikkate alinarak, tasinmazin GYO portfdyline dahil edilmesinde herhangi
bir engeli bulunmamaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i portfoyline sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde “Gayrimenkule Dayali
Hak” basligi altinda yer almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti icin "Nakit Akigi Analizi" yontemi kullaniimistir. Tagsinmazin arsa degeri igin “Piyasa
Analizi” yéntemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Taginmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
1.106.370.000.- 1.327.645.000.-
Tasinmaz Degeri
(TL) Birmilyaryiizaltimilyoniigylizyetmigbin | Birmilyariigyiizyirmiyedimilyonaltiyiizkirkbegbin
Tiirk Lirasi Turk Lirasi
Taginmaz Yillik 52.200.000.- 62.640.000.-
i e L) Elliikimilyonikiyiizbin Tiirk Lirasi Altmisikimilyonaltiyiizkirkbin Tiirk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (EUR) (KDV Dahil*) (EUR)
31.495.000.- 37.795.000.-
Tasinmaz Degeri
(EUR) Otuzbirmilyondértyiizdoksanbegbin Otuzyedimilyonyediyuzdoksanbegbin
Euro Euro
Tasinmaz Yilhk 1.486.000.- 1.785.000.-
DR E (2R Birmilyondortyiizseksenaltibin Euro Birmilyonyediyiizseksenbesbin Euro

*Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 35,1284 alinmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Kiibra EKICI Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 418464 Lisans No: 409249 Lisans N0:401187

+ Isbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Basbakanlik Sermaye PiyasasI Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almistir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gercevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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