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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Akfen GYO A.S.’nin talebine istinaden, Altinova Mahallesi’nde, 7.961,19 m?
yiiz 8lglimlii, 3198 ada 67 parsel numarali tapuda niteligi belirtiimemis tasinmaz (izerindeki Ust (insaat) Hakki
degerini iceren Degderleme 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 kisitlanmis
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 bagli olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

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

e 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 Kuruluglari 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 taniml 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, katiimcilarin 6zgir oldugu agik 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 araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- 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 yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ 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 icin 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 igcin temel degerleme oOlgltlerinin
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 odlcutunun kullaniimasi halinde goésterge 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 yaklagsimi 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 goérevinin niteliine 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, N0:139A/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

Ticaret Sicil No: 382333
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 taginmazin 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 BURSA

ligesi OSMANGAZI

Mahallesi ALTINOVA

Koyl =

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 3198

Parsel No. 67

Yiiz 6l¢iimii (m?) 7.961,79

Ana Tasinmazin Niteligi *BELIRTILMEMIS

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz B6liim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Pay! -

Cilt No. 22

Sayfa No. 2119

Tarih / Yevmiye No. 31.07.2008 / 23156

Sahibi S.S. BURSA ULUSLARARASI TEKSTIL TICARET VE ALISVERIS
MERKEZ| ISLETME KOOPERATIFI (1/1)

*Ana tasinmaz bilgileri 31.12.2023 tarihli rapordan alinmistir.
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RAPORA KONU TASINMAZ (UST HAKKI)

ili BURSA
ilgesi OSMANGAZI
Mahallesi ALTINOVA
Koyii -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 3198

Parsel No. 67

Yiiz olglimii (m?) 7.961,79

Ana Tasinmazin Niteligi

30 YIL SURE ILE 22. CILT 2119. SAYFADAKI 3198 ADA 67 PARSEL
UZERINDEKI "UST (INSAAT) HAKKI" BETONARME 9 KATLI OTEL
VE 2 KATLI RESTORAN BINASI

Blok No.

Kat No.

Bagimsiz Bolim No.

Bagimsiz Bolumiin Niteligi

Arsa Pay -
Cilt No. 22
Sayfa No. 2120

Tarih / Yevmiye No.

31.07.2008 / 23156

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sahibi
(1/2)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu Sistemi Gzerinden 25.12.2024 tarihinde, saat 10:25’de alinan ust hakki
tapu kaydina gore tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar

- imar Planinda Turizm Tesis Alani, Rekreasyon Alani, Kentsel Servis Alani, Ticaret Hizmet Alani Gibi Konut
Disi Alandir.( Sablon: imar Planinda Turizm Tesis Alani Belirtimesi) (15.03.2013-8344)

irtifaklar:

- M: BU PARSEL LEHINE AYNI KOY 7220 ADA 1 7222 ADA 1 AYNIKOY 1628 1630 PARSELLER ALEYHINE
PLANINDA GORULUGU UZERE IRTIFAK HAKKI( Sablon: Ust (insaat) Hakki) (12.06.1991-3923)

Rehinler:

- TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 1. dereceden 75000000.00 EUR bedel ile ipotek kaydi
bulunmaktadir. (08.08.2024 - 35903)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Midurliglinden 25.12.2024 tarihinde alinan Ust
hakki TAKBIS belgesine gore son (¢ yil icerisinde degisiklik gézlenmemektedir. Dederlemeye konu ana
tasinmazin miilkiyetinin “S.S. BURSA ULUSLARARASI TEKSTIL TiICARET VE ALISVERIS MERKEZI
ISLETME KOOPERATIFI” olmasi sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayit belgelerine ulagilamamis, tapu
muddurluklerinde tapu kitugu incelemesine izin verilmemistir. 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 Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Atinova Mahallesi, 7.961,79
m? yiiz 8lglimlii, 3198 ada 67 parsel numarali, tapuda niteligi belirtiimemis tasinmaz (izerinde yer alan ibis
Otel markasi altinda isletilen otel isletmesidir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Bursa ili

Konum:

Bursa, Turkiye'nin bir ilidir. Merkezi Bursa olan il, 2023 sonu itibariyla 3.214.571 nufusa sahiptir. Bu
nifusuyla istanbul, Ankara ve izmir'den sonra Tirkiye'nin 4. Blyik kentidir. Ayni zamanda Marmara
Bolgesi'nin istanbul'dan sonraki en biiyiik ikinci sehridir. Bursa ili Niliifer, Osmangazi, Yildirm, Gemlik, Giirsu,
Kestel, Mudanya, Biiyiikorhan, Harmancik, inegdl, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpasa, Orhaneli,
Orhangazi ve Yenisehir ilgelerini kapsar.

Bursa il Nifusu: 3.214.571 (2023 sonu). ilin yiizélgiimii 10.811 km?dir. ilde km?ye 297 kisi diismektedir.
(Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5950 kisi ile Yildirim'dir.)

iide yillik niifus artis orani %0,62 olmustur. Nifus artis orani en yilksek ve en disik ilgeler: Biiyiikorhan
(%14,40)- Osmangazi(-%0,67) 6 Subat 2024 TUIK verilerine gére 17 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam
1061 mahalle bulunmaktadir.

idari Sinirlar:

40 derece boylam ve 28 — 30 derece enlem daireleri arasinda Marmara Denizi’'nin glineydogusunda yer alan
Bursa ili doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde Kocaeli, Yalova, Istanbul ve Marmara Denizi, giineyde Kiitahya,
batida Balikesir illeriyle gevrilidir. Denizden yiksekligi 155 metredir.
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Balikesir

Kutahya

Ulasim:

il iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulagim yapilmaktadir. Ayrica Bursa’da geligsmis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir niifusunun ulagim ihtiyacini karsilar.

Bursa’da gevreci ve konforlu araglarla toplu tagsimayi sirdirmek ve ulasimda kamu hakimiyetini arttirmak
amaciyla 2007 yilinda 84 otobulsle Burulag Otobis Mudurligld planlama ve bakim faaliyetlerine
baslamistir. Goérevi toplu tasima hatlarini igletmek ve iglettirmek olan Burulas Otobis Muadurlagu
Bursa’'nin 7 ilgesinde 325 6zmal 156 kiralik toplam 481 otoblsle 139 hatta, iginde bulunulan ¢agin ve
Bursa'nin gelisiminin surekliligine uygun c¢evreci, konforlu ve guvenli otobls filosuyla ve egitimli
personeliyle 7/24 toplu tasima hizmeti vermektedir.

Filoda bulunan otobusler Avrupa standartlarina gére imal edilmis, engellilerin kullanimina uygun ve klima
donanimina sahip, ulkenin ekonomisine katma deger saglayan yerli Uretim araclar olup, bakim ve
temizlikleri periyodik olarak gerceklesmektedir. Ara¢ surlculeri tecrtbeli, yolcu iligkileri konusunda
egitimli ve kullandiklari araglarin donanimlarina hakim kisiler olarak toplu tagimada kaliteyi arttirmak igin
faaliyet gostermeye devam etmektedir.

Butunlesik Filo takip sistemi sayesinde otobuslerin hareketleri incelenmekte ve isletmeye aninda midahale
saglanmaktadir. 2005 yilindan itibaren gegilen butlinlesik bilet sistemi ile otobuslere biniglerde nakit kalkarak
Tarkiye'de bir ilke imza atiimis olup sistemin aktarma prensibine elverigli olmasi sebebiyle yolculuklar
ekonomik bir bigimde gergeklesmektedir

Balikesir'deki Bandirma Gari ile Bilecik'teki Osmaneli YHT Gari arasinda yapimi planlanan 201 kilometre
uzunlugundaki yiksek standartli demiryolu projesidir. 23 Aralik 2012'de dénemin Basbakan Yardimcisi Bilent
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Aring, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakani Binali Yildinm, Calisma ve Sosyal Guvenlik Bakani Faruk
Celik ve TCDD Genel Mudira Sdleyman Karaman'in katildigi bir térenle temeli atiimistir.

YSD hattinin su an Bursa ile Osmaneli arasindaki 105 kilometrelik kismi insa halinde olup, bu kismin 2024'te
hizmete girmesi planlanmaktadir. Kalan kisminin insasiyla ilgili su an igin bir bilgi bulunmamaktadir. Hat
tamamlandiginda Ankara - istanbul  yiksek  hizl demiryolu ile  entegre olacak
ve Bursa'yl Ankara, istanbul ve izmir'e baglayacaktir.

A ) Bursa Rayl Sistemler Ag Haritasi
D et S 3. Bursa Railway Systems Network Map

Lejant / Legend

[ e P e i

2002 yilinda yaklasik 600 minibus birleserek 300 otobus olarak Bursa il merkezinde hizmet vermeye bagladi.

Bursa Ozel Halk Otobusgiileri Odasi, Bursa’daki Bat’'da 300, Dogu’da 55 Ozel Halk OtobUsiniin hizmetini
yonetir. Rotalarin planini yapar, hizmet seviyesini belirler ve hizmet kalitesini takip eder. Ayrica duraklardan
ve diger hizmetlerden de sorumludur. Dinyadaki birgcok gelismis otobis isletmesinin yaptigi gibi otobls
hizmetleri Bursa’da da 6zel isletmeciler tarafindan ézel bir s6zlesme altinda verilmektedir.

Bursa otobus agi Turkiye’deki en blylk ve en kapsamli sehir tasima hizmetlerinden bir tanesidir. Her
gun 355 dzerinde ara¢ yaklagik 180.000 yolcuyu 82 farkh rotaya tasimaktadir. Ayrica bu tasima agi
dinamiktir; Bursa’nin buyimesi ve onun ihtiyaglari dogrultusunda gelistirilir.

Bursa - Istanbul arasinda deniz ulagimini saglamak amaciyla Burulag'in blnyesinde kurulan Bursa Deniz
Otoblsleri (BUDO), Ocak 2013'te seferlerine baglamistir. istanbul Deniz Otobusleri Mudanya Giizelyal
iskelesinden istanbul'a seferler diizenlenmektedir. Cumhuriyet'in 40.yil kutlamalarinin yapildigi 1963 yilinda
isvicreli sirket Von Roll Holding tarafindan dilkenin en biiyiik kayak merkezi Uludag’a yapilan teleferik hatti 29
Ekim 1963'te aciimistir. ingaati 1958'de baslayan hat 5 senede tamamlanmistir.

iklim:

Bursa ili, genellikle 1liman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bdlgelere gére de degisiklik gdstermektedir. Kuzeyde
Marmara Denizinin yumusak ve ilik iklimine karsilik gineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilagiimaktadir.

ilin en sicak aylari Temmuz - Agustos, en soduk aylari ise Aralik - Ocak'tir. 52 yillik gdzlem siresi itibari ile
yillik ortalama yagis miktari 70,6 cm'dir. ilde ortalama nispi nem %69 civarindadir.
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Su Kaynaklari:

Sehrimizin su ihtiyacinin % 85 i Nilufer ve Doganci Barajlarindan, % 15 i Uludag pinar kaynaklarindan
saglanmaktadir. **ihtiyag olmasi durumunda Bursa ovasinda 200 adet yer alti su kuyusu devreye alinabilecek
durumdadir. **Nillifer ve Doganci Barajlarindan gelen ginlik yaklagik 400.000 m3 su Doburca Aritma
Tesislerinde (500.000 m3/gln kapasite) aritildiktan sonra sehre verilmektedir. 3 merkez ilgede (Osmangazi,
Yildirim, NilGfer) 2020 yili iginde toplam 144 milyon m3 su Uretilmistir. 144 milyon m3 suyun dagilimi su
sekildedir. 81 milyon m3 Doganci ve Niliifer barajlarindan, 14 milyon m3 Pinar kaynaklarindan, 49 milyon m3
yer alti su kuyularindan karsilanmaktadir. Dodanci-1 Baraji, Bursa ilinin Osmangazi ilgesinde, Nilifer Cayi
Uzerinde, sehre icme suyu temin etmek amaciyla 1975-1983 yillari arasinda insa edilmis bir barajdir. Toprak
ve kaya gdévde dolgu tipi olan barajin gévde hacmi 2.520.000 m?, akarsu yatagindan yiksekligi 65,00 m,
maximum su kotunda g6l hacmi 43,30 hm?, normal su kotunda gél alani 1,55 km#dir. Yilda 125 hm? igme suyu
saglamaktadir.

Nifus ve Demografik Yapi:

Bursa il Nufusu: 3.214.571 (2023 sonu). ilin yizélgimi 10.811 km?dir. ilde km?ye 297 kisi dismektedir.
(Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5950 kisi ile Yildirim'dir.)

iide yillik niifus artis orani %0,62 olmustur. Nifus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilceler: Bilyiikorhan
(%14,40)- Osmangazi(-%0,67)

6 Subat 2024 TUIK verilerine gére 17 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 1061 mahalle bulunmaktadir.
Nufus Artis Hizi Turkiye nifusu 1927-2011 arasinda 5,5 kat artmistir. 1l. Diinya Savas! (1939-45) sirasinda
nifus artis hizlari hem dogumlarin azalmasi, hem de 6limlerin artmasi ylziinden disti. 1945'ten sonra niifus
artisi hizlanarak 1955-60 arasinda en ylksek diizeye cikti; 1965'ten sonra Tirkiye'nin nifus artis hizinda
dizenli bir digsme oldugu séylenebilir. Son istatistiklere gére 2016 yilh Nufus Artis Miktari dnceki yila gore
%1,01 olarak gerceklesmistir. Yaglanma 1965'ten beri, 0-14 yas grubunun, toplam nufus igindeki payinin
dramatik bicimde azaliyor olmasina kargin, Turkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri hala geng¢
olmasidir. 2012 yil itibariyle 0-14 yas grubu toplam nifus icindeki pay1 yuzde 24,9'dur. Nifusun yaklasik dortte
birinin hentiz egitim ¢caginda olmasi gereken, bu yizden ¢alisma ¢agina gelmemis kisiler olusturur. Turkiye'de
gbcun yonl genellikle kirdan kente, dogudan batiya dogrudur. 1927 yilinda nufusun yuzde 75,8' kirsal (10
binden az nlfuslu), yizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bu oranlar 83 yil icinde tam tersine ddnmustir.
2011 yili itibariyle Turkiye nUfusunun ylzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken,
yuzde 76,8 (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yagamaktadir. Yine 2012 yili itibariyle
nifusun yuzde 75,8'i nifusu 10.000'in Ustindeki yerlesim birimlerinde yasamaktadir. Kentsel nifustaki artig
Ozellikle 1950'den sonra hizlanmistir, 1927-50 arasinda yalnizca 0,8 puan artan kentsel niifus orani 1950-
2010 arasinda 51 puan yukselmistir. 1927-35 arasinda kirsal ve kentsel alanlarda yillik ortalama nufus artis
hizlari birbirine yakin olmustur. 1935-40 arasinda kentsel alanlarda artis, 1940-45 arasinda ise Il. Dinya
Savasi'nin etkisiyle hem kirsal hem kentsel alanlarda disme gdérulmistar. 1950'den sonra yillik ortalama
kentsel nifus artisinin ¢ok hizlanmasi kirdan kente gdcun artmasiyla agiklanabilir.1927- 2010 arasinda
kentsel ntfusun blyuk artis géstermis olmasina karsin, kentsel nifusun blayik bolimu kirsal kdkenlidir.
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Bursa Nifus Grafigi
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_._“.:::.02525 2007 2008 Z0D0@ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2090 2020 2021 2022 2023
Yl Bursa Nufusu Erkek NOfusu Kadin Nifusu
2023 3.214.5M 1.605.941 1.608.630
2022 3.194.720 1.585. 869 1.598.851
2021 3.147.818 1.573.362 1.574 456
2020 3.101.833 1.550.767 1.551.066
2019 3.056.120 1.530.956 1.525.164
2018 2.994.521 1.498.219 1.496.302
2017 2.936.803 1.470.341 1.466.462
2016 2.901.396 1.454 059 1.447 337
2015 2.842.547 1.423.583 1.418.954
2014 2.787.5349 1.394 715 1.392 824
2013 2.740.970 1.371.914 1.369.056
2012 2.688.1T1 1.343.894 1.344 277
2011 2.652.126 1.325.715 1.326.411
2010 2.605.495 1.300.283 1.305.212
2009 2.550.645 1.273.491 1.277.154
2008 2.507.963 1.253.151 1.254 812
2007 2.439.876 1.218.749 1.221.127

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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Yil iice iige Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2023 | Osmangazi 885.273 443313 441,960 % 27,54

2023 Yildinm 654.491 328 855 325636 % 20,36

2023 | Nilufer 543.934 268.186 275.748 % 16,92

2023 | inegdl 299.203 150.721 148 482 % 9,31

2023 | Gemlik 122171 61.317 60 854 % 3.80

2023 | Mudanya 109.964 53 458 56 506 % 3,42

2023 Mustafakemalpasa 103.944 51.808 52.136 % 3,23

2023 | Girsu 103.770 52 470 51.300 % 323

2023 | Karacabey 85.765 42 975 42 790 % 2 67

2023 | Orhangazi 81.862 41.162 40.700 % 2 55

2023 | Kestel 75.954 38,169 37.785 % 2,36

2023 | Yenigehir 55.745 27 666 28 079 % 1,73

2023 | iznik 44,988 22 241 22747 % 1,40

2023 | Orhanel 19.527 9680 g 847 % 0,61

2023 | Keles 11.321 5638 5623 % 0,35

2023 | Biiydkorhan 10.325 5163 5 162 % 0,32

2023 | Harmancik 6.334 3119 3215 % 0,20

Ekonomi:

Tarim: Bursa ili genelinde topraklarin %60 tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Turkiye ortalamasinin
oldukg¢a Uzerindedir. Bursa’'da yapilan tarim daha ¢ok tarla urlinlerine dayanir. Topradi ¢ok bereketli olup,
iklimi (sicaklik, nem ve yagis) tarima ¢ok mdusaittir. Tarim Urinleri ¢gok cesitli ve boldur. Faal nifGsun % 60’1
tarimla ugragir. Brit gelirin % 20’si tarimdan saglanir. Bazi meyve ve sebze Urlnlerinde Bursa birinci sirada
yer alir. Arazinin % 44’G tarladir. Tarim Urunlerinin baslicalari; bugday, arpa, misir, yulaf ve piring gibi
tahillardir. Butlin bunlarin senelik istihsali 500.000 tona yaklasir. 20.000 tona yakin fasulye, bakla, bezelye ve
c¢ig baklagiller, tatin, pamuk, aycicegdi, susam ve anason yetisir. Trkiye’'nin en ¢ok ve kaliteli sebzesi Bursa'da
uretilir. Bunlardan domates birinci sirayi alirken, sodan ikinci siradadir. Patates, hiyar, pirasa, lahana, taze
fasulye, patlican, biber, enginar ve 1spanak tretimi 250.000 tona yaklagir. Bursa meyvecilikte ¢ok ileridir. Sulu
seftalisi, kestane, Uzum, elma, armut, gilek, visne, kiraz, kayisi, erik, musmula, kizilcik, ceviz, kavun, karpuz
ve her c¢esit meyve yetisir. TUrkiye’de, cilegin % 80’i, seftalinin% 40’1 Bursa’da yetisir. 25.000 hektara yaklagsan
baglarda yetisen razzaki ve muskile Uzimiu de dis Ulkelere ihrag edilir. Gemlik, Mudanya ve Orhangazi
ilcelerinin zeytinleri sofralik, lezzetli zeytinlerdir.

Hayvancilik: Bursa’'da hayvancilik yapilirken, inek, manda, 6kiz gibi hayvanlar tercih edilir. Yesil alanlarin ve
verimli tarim arazilerinin yogdun olmasi, bu bodlgede zirai faaliyetlerin de fazla sayida olmasina zemin
hazirlamistir. Veteriner ve ziraat mihendisleri, burada issizlik sorunu yasamazlar. Bursa, ulkemizde énemli
hayvan yetistirici iller arasinda yer alir. Yine ipekb6ceg@i de bu bdlgede sikga yetistirilen hayvanlardandir.
Verimli arazileri, genis yesil alanlari ve yari sehir yari kdy yasantisiyla Bursa, hayvancilik faaliyetlerinin sikga
yapildigi kentlerimizden biridir. Tarim ve hayvancilik, bildiginiz gibi ekonomimizin dusuk bir alanini
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kapsamaktadir. Aslinda dengeli ve dogru bir beslenme adina bu iki ekonomi kolunun da aktif olarak
calismasina ihtiya¢ duyariz. Bursa’da hayvancilik ¢cok yaygindir, biyuk ciftlikler bu bolge ikliminden dolayi
Bursa’'da yeterince bulunur. Orhaneli ve Orhangazi bélgelerinde, tarimin da hayvancilikla beraber yayginca
yapildigini sdyleyebiliriz.

Madenler: Bursa ilindeki énemli endustriyel hammaddeler basta bor ve mermer olmak Uzere feldspat,
manyezit, kalsit, tugla-kiremit, jips, kaolen, kiregtasi ve talk ile temsil edilmektedirler. Ulkemizin énemli bor
yataklarindan biri Kestelek sahasinda yer almakta olup, % 45 B203 tenorll yatakta 6.291.000 ton rezerv
mevecuttur.

Sanayi: Bursa'’nin cografi konumu da, Bursa sanayisi i¢cin 6nemli bir avantajdir. Bursa, konumu itibariyle
Anadolu yarimadasinin batiya cikis ve batinin Anadolu’ya giris kapisi konumundadir. Bursa, 19. asirda
yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923 yilindan itibaren Cumhuriyet Dénemi’nde de Bursa,
gerek kamu yatinmlariyla kurulan Merinos fabrikasi gibi tesislerle ve gerekse 6zel sektor eliyle kurulan sanayi
kuruluslariyla Ulke ekonomisinin gelisiminde énemli rol oynamistir. Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal
imalati, tarima dayal sanayi ve gida, mobilya gibi sektérler én plana ¢ikmakta ve deger lretmektedir. One
cikan sektoérlerinin yaninda Bursa, rayli sistemler, havacilik, savunma gibi ylkselen sektorleri ile de yuksek
teknolojili Grtinler Gretmeye devam etmektedir.

Bursa, gelismis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kiresel bir gekim merkezi konumundadir. Turkiye'nin
ekonomik buyumesinde ve baglica yukselen ekonomilerden biri olmasinda énemli bir paya sahiptir.

Bursa, buglin de termal tesisleriyle saglik ve sifa turizmine 6ncilik etmektedir. Ovalari ve su kaynaklarinin
yani sira Bursa, dogu-bati ekseninde uzanan siradaglariyla da dikkat ¢gekmektedir. Bunlar arasinda en
onemlisi ise 2.543 m’lik yuksekligiyle Marmara Bélgesi'nin en ylksek dagi olan ve Glkemizde kig turizminin
merkezi konumundaki Uludag’dir.

1961 yilinda kurulan Turkiye'nin ilk organize sanayi boélgesi Bursa Organize Sanayi Bélgesi ile daha sonra
olusan Demirtags Organize Sanayi Bolgesi ve ozellikle izmir ve Ankara yollarinin gevresi Bursa'da
sanayilesmenin yogun oldugu yerlerdir. Kaplicalari, Uludag'i, iskender Kebabi, Kestane Sekeri, inegdl Koftesi,
Seftalisi, Havlusu ile meshurdur. Turkiye'nin ilk zeytinyadi laboratuvari Bursa'ya kurulmustur Bursa'da
otomotiv sanayi kuruluglari, otomobil, otobus, metro, hafif metro ve tramvay vagonlari ve bunlara ait yedek
pargalarin imalatini yapmakla birlikte, yurt igine ve yurt disina satis yapmaktadir. Fiat (TOFAS), Renault,
Bosch fabrikalar ve bu fabrikalara parga saglayan diger fabrikalar sayesinde Bursa 6nemli bir otomotiv
kentidir. Sehrin gé¢ almasindaki en biyulk etkenlerin basinda bu fabrikalar gelir. Tlrkiye'deki birgok yerli tekstil
markasinin fabrikalari ve Bursa Uluslararasi Tekstil Ve Ticaret Merkezi Bursa'da bulunmaktadir. Ayrica tekstil
sanayi olarak da Turkiye'nin en gelismis sehirlerinden biri konumundadir

Tarihi boyunca hep 6nemli bir sehir merkezi olma 6zelligini koruyan Bursa, Dogu Roma ve Osmanli
Dénemlerinden kalma dini ve sivil mimarisiyle, islam ve Hristiyanliga ait kutsal mekanlariyla, yesil dogasi ve
zengin gifali su kaynaklariyla, dogal goélleri, selaleleri, otantik mekanlariyla, kis turizminde bir marka olan
Uludag@’i ile Glkemizin dogal ve kulttrel canliligini en iyi sekilde yansitmakta ve dért mevsim alternatif turizm
cesitleri sunmaktadir. Zengin tarihi, dogal guzellikleri, canli sosyal ve ekonomik yapisiyla Bursa, ginimuzde
de “Kultdrlerin Bulustugu Sehir” olarak kendine has bir sehircilik modelini yasamakta ve yasatmaktadir.
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4.2.2 Osmangazi ilcesi

Osmangazi, Bursa'nin metropol ilgelerinden en buyuagudir. Bursa'nin tim merkez ilgelerinin kesistigi
noktadir. Osmangazi ilgesi, adini Osmanl Imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.
Osmangazi, Uludag@'in eteklerinde, dojuda Gokdere Vadisi'yle baslar; batida Nillfer Deresi ve Yeni Mudanya
Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayi ve Bursa Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olusturan bolgeyi
kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. licenin denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir,
istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km,
Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km uzakliktadir. 137 mahalleden olugsmaktadir.

Osmangazi ilgesi; 137 mabhalleden olumakta olup bunlar; Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhissam,
Alaaddin, Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak, Armutkdy, Aticilar,
Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Cirpan, Ciftehavuzlar, Cirishane, Cukurcakdy, Demirkapi,
Demirtagpasa, Derecavuskdy, Dikkaldinm, Dobruca, Doganbey, Doganevler, Ebuiskak, Elmasbahgeler |,
Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gulbahce, Giindogdu, Glinestepe, Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan,
Hiidavendigar, Hurriyet, ibrahimpasa, Inkaya, intizam, ismetiye, Istiklal, ivazpasa, Kavakli, Kayhan,
Kemergcesme, Kircaali, Kiremitgi, Kirazli, Kocanaip, Kogukginar, Kurugesme, Kiglkbalkh, Kuokurtll,
Klpltpinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, MollagUrani, Muradiye, Nalbantoglu, Namikkemal, Orhanbey,
Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj, Selamet, Selgukhatun, Selimiye,
Sirameseler, Sodanl, Sogukkuyu, Sehabettinpasa, Sehrekistl, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu,
Ulugam Veyselkarani, Yahsibey, Yenibaglar, Yeniceabat, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova, Yunuseli, Zafer.
(EMEK) Adnan Menderes, F. Sultan Mehmet, Zekai Gimiisdis (DEMIRTAS) Barbaros, Cumbhuriyet,
Dumlupinar, Dumlupinar Osb, Sakarya (OVAAKCA) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral Marmara
Bolgesi'nde yer alan Osmangazi ilgesi, 881.459 nifusu ve 71.400 hektar alaniyla dlkemizdeki 56 ilden daha
buyuktur. Eskiden Osmangazi ilgesine bagli bes belediye vardi: Osmangazi Belediyesi, Kirazli Belediyesi,
Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve Ovaakca Belediyesi. ilgeye, Demirtas Bucag ve Sogukpinar
Bucaklari ile 32 kdy baglhydi. Kéylerden sekizi Sogukpinar Bucagdi'na baghydi.

2009 yerel segimleri ile birlikte belde belediyeleri (Kirazli Belediyesi, Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi,
Ovaakcga Belediyesi) ve bu belediyelere bagh kdyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi ve hepsi
mahalle olarak kabul edildi. Su an Osmangazi Belediyesi'nin toplam 136 mahallesi bulunmaktadir. Bolgede
ihman Marmara iklimi goralir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir.

iicede nem orani ortalama %58'dir. Yagis, en gok kis ve ilkyaz aylarinda gériiliir. Haziran ve Temmuz en
disiik yagis aldigr aylardir. Yagislar yillik 500—700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagdar, Uludag'a
ise 25 guin kar diser ve 4 ay kadar yerde kalir. iigede kar kalinligi 5-10 cm olur, Uludag'da ise 250 cm'dir.

iicede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari goriilir. Osmangazi ilgesinin ulasim alt yapisi oldukga
gelismigtir. Otobus, metro ve tramvay hatlari ile ulagim yapilmaktadir. Ayrica sehirlerarasi otobus terminali
Osmangazi'nin kuzey bdlgesi sinirlari igerisinde istanbul Caddesi (Yeni Yalova Caddesi) lizerindedir. Kent
Meydani - Terminal bdlgesinde 2022 yilinin Temmuz ayinda yapimi 7 yila yakin stren 9 km uzunlugundaki
T2 tramvay hatti faaliyete alinmistir. Bursa Kalesi, Balabancik Kalesi, Bursa Hisari, Bursa Sarayi, Muradiye
Tiarbesi, Pars Bey Tirbesi, Cakir Aga Hamami, Osmangazi ve Orhangazi Tirbeleri, I1l. Murat Turbesi,
Sehzade Mustafa Tirbesi, Bedesten, Arkeoloji Muzesi, Atatirk Mizesi, Osmanh Evi Mizesi, Kent Mizesi,
Hunkar Késki Muzesi, Karagéz Mizesi., Osmangazi ilgesinde yer alan 6nemli truistik ve tarihi mekanlardir.
iicede dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tarim aragclari
sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir islemeciligi, makine ve madeni esya yapimciligi, elektrik
motoru sanayi, ddkim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik
sanayi ¢ok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari, tugla fabrikalari Gretim yapmaktadir. Turkiye'nin
en buylk 3. dogalgaz elektrik ¢evrim santrali Osmangazi ilgesinin Ovaakg¢a Santral mahallesi sinirlari
icerisindedir. Bu santral 1.432 MW kurulu gi¢ ve ortalama 5.568.251.828 kilovatsaat elektrik tretimi ile ginde
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1.682.251 kisinin elektrik ihtiyacini karsilamaktadir. Osmangazi ilgesinde; Domates, biber, patlican, gibi
sebzelerin yaninda, susam, aygicedi, gibi endistri bitkileri; cilek, kavun, karpuz, Gzim, seftali, dut, kestane,
ceviz, elma, erik, kiraz, armut gibi meyveler yetistiriimektedir. Ancak son yillarda Bursa ovasindaki birgok
verimli arazi yogun konut yapimindan dolayi betonlagsmaya teslim olmustur.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz Bursa ili, Osmangazi iigesi, Altinova Mahallesi, Fuar Caddesi, No: 31 adresinde
yer alan ibis Otel adi altinda isletilen otel ile arsasidir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu konuma ulagim istanbul Caddesi tizerinde kuzey yénde ilerlenirken,
saga, Fuar Caddesine girilir. Bu cadde uzerinde yaklasik 600 metre ilerlendiginde rapora konu tasinmaza
ulasilir.

Tasinmaz Buttim Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezine yaklasik 400 metre mesafededir. Yakin gevrede
genellikle depolama, kiclk sanayi tesisleri agirlikli yapilagmalar mevcuttur. Yakin ¢evrede Buttim Bursa
Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezi, Tiyap Bursa Uluslararasi Fuar ve Kongre Merkezi, Bursa Bilim ve
Teknoloji Merkezi, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi gibi yerler bulunmaktadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat Tarzi Betonarme Yapinin Sinifi ve 4/A

Grubu

2010 .

Yapim Yih (Faaliyete Gegis Yill) Yapi Nizami Ayrik
Yapinin Toplam Kat | Otel Binasi: 9 (BK+ZK+7NK) $2a|::1§g1??:1i?zkl )
Adedi Restoran: 2 (BK+ZK+AK) op’ g

Boliim Sayisi
Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Yok

Durumu
Aciklama: Ulkemizde yagsanan depremler sonrasinda koklii degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yururlikte olan, gunimuzde Uzerinde glncellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Y&netmelik'in son glncellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Yonetmeligi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldidi ana taginmazin ingaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik sonrasinda yapilimistir.

Degerleme konusu 7.961,79 m? yiz délcimune sahip 3198 ada 67 parsel Uzerinde, betonarme yapi tarzinda
insa edilmig, 3 yildizli otel ve restoran olmak Uzere iki adet yapi bulunmaktadir. Taginmazin yer aldigi parsel
Fuar Caddesine yaklasik 90 metre cepheli olup otel parselin kuzeyinde, restoran hacmi ise glneyinde yer
almaktadir
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Otel Binasi: Mimari projesine goére 1 Bodrum + Zemin Kat+ 7 Normal Kat+ Cati Kati olmak tzere toplamda 9
kat olarak insa edilmis olup toplamda yaklasik brit 7.323 m? kullanim alanhdir.

1. Bodrum Kati; yaklasik brit 824 m? kullanim alanli olup, revir, housekeeping deposu ve ofisi, personel
yemekhanesi, bay-bayan personel WC, temiz kiyafet deposu, mazot deposu, kazan dairesi, elektrik odasi,
yangin pompa odasl, hidrofor odasi, teknik ofis, ¢camasirhane, teknik atélye ve siginak hacimlerden
olusmaktadir. S6z konusu kat yerinde yapilan incelemelere gore kullanim alani olarak projesine uygun olup
ic tertibatta kullanima bagh olarak bazi bolimler olusturuldugu goézlemlenmistir. S6z konusu degisikliklerin
brit alana etkisi bulunmamaktadir.

Zemin Kati; yaklasik briit 926 m? kullanim alanh olup, lobi, fuaye, resepsiyon, idari ofisler, bagaj odasi, toplanti
salonu, elektronik esya deposu, glvenlik ofisi, elektrik odasi, sistem odasi, 4 adet soguk hava deposu, mutfak,
satin alma ofisi, restaurant ve arsiv hacimlerinden olugsmaktadir. S6z konusu kat yerinde yapilan incelemelere
gore kullanim alani olarak projesine uygun olup i¢ tertibatta kullanima bagli olarak bazi bélimler olusturuldugu
g6zlemlenmistir. S6z konusu degisikliklerin brit alana etkisi bulunmamaktadir.

1.Normal Kati; yaklasik brit 802 m? kullanim alanli olup, gamasir odasi, 1 adet engelli odasi ve 28 adet
standart oda hacimlerinden olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére s6z konusu katin kullanim alani
olarak projesine uygun oldugu tespit edilmis olup gamasir odasi holtinde iki ayri bélme olusturulmustur. S6z
konusu degisikliklerin brit alana etkisi bulunmamaktadir.

2.Normal Kati; yaklasik brit 802 m? kullanim alanh olup, ¢amasir odasi, 1 adet engelli odasI ve 28 adet
standart oda hacimlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére s6z konusu katin kullanim alani
olarak projesine uygun oldugu tespit edilmis olup gamasir odasi holliinde iki ayri bélme olusturularak tl odasi
hacmi elde edildigi gézlemlenmistir. S6z konusu degisikliklerin brit alana etkisi bulunmamaktadir.

3.Normal Kati; yaklagik brit 802 m? kullanim alanli olup, camasir odasi, 1 adet engelli odasi ve 28 adet
standart oda hacimlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére s6z konusu katin kullanim alani
olarak projesine uygun oldugu tespit edilmis olup gamasir odasi holtinde iki ayri bélme olusturulmustur. S6z
konusu degisikliklerin brit alana etkisi bulunmamaktadir.

4.Normal Kati; yaklasik brit 802 m? kullanim alanh olup, ¢amasir odasi, 1 adet engelli odasi ve 28 adet
standart oda hacimlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére s6z konusu katin kullanim alani
olarak projesine uygun oldugu tespit edilmis olup gamasir odasi holtinde iki ayri bélme olusturulmustur. S6z
konusu degisikliklerin brat alana etkisi bulunmamaktadir.

5.Normal Kati; yaklasik brit 802 m? kullanim alanh olup, gamasir odasi, 2 adet engelli odasi, 27 adet standart
oda hacimlerinden olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gore s6z konusu katin kullanim alani olarak
projesine uygun oldugu tespit edilmis olup camasir odasi holtinde iki ayri bdlme olusturularak Gt odasi hacmi
elde edildigi, giiney bati ydénde yer alan engelli odasinin servis hacmi olarak, diger engelli odasinin ise standart
oda olarak kullanildigi gézlemlenmistir. Katta mevcut durumda 28 adet standart oda bulunmaktadir. S6z
konusu degisikliklerin brat alana etkisi bulunmamaktadir.

6.Normal Kati; yaklasik brit 788 m? kullanim alanl olup ¢amasir odasi, 28 adet standart oda ve teras
hacimlerinden olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére s6z konusu katin kullanim alani olarak
projesine uygun oldugu tespit edilmis olup gamasir odasi holiinde iki ayri bélme olusturulmustur. S6z konusu
degisikliklerin brat alana etkisi bulunmamaktadir.

7.Normal Kati; yaklasik brit 775 m? kullanim alanl olup ¢amasir odasi, 28 adet standart oda ve teras
hacimlerinden olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelere gére s6z konusu katin kullanim alani olarak
projesine uygun oldugu tespit edilmis olup gamasir odasi hollinde iki ayri bélme olusturulmustur. S6z konusu
degisikliklerin brit alana etkisi bulunmamaktadir.
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Sz konusu otel yapisi yerinde yapilan incelemelere gore kat, konum ve kullanim alani olarak mimari projesine
uygun olup i¢ tertibatta bazi kisimlarda brit alani etkilemeyen degisiklikler oldugu tespit edilmistir.

Ek olarak otel yapisinin giiney cephesinde, arka bahge kisminda yaklasik brit 50 m?lik kismi agilabilir tente
sistemli, camh sundurma ile kapatiimis olup kafe olarak kullaniimaktadir.

Otopark alaninin digardan da hizmet kullanimi olup glnlik Ucreti 100 TL olarak sifahen yetkili kisilerden
ogrenilmistir.

Acik alanda 720 kW’lik jeneratér ve 1000 kW lik trafo; ¢ati katinda, 2 adet chiller sogutma unitesi, 5 adet
havalandirma sistemi, bodrum katinda, 2 adet yangin pompasi, buhar jeneratérii ve 2 adet sicak su kazani,
su ve yakit depolari gibi teknik hacimler bulunmaktadir.

Otel binasinda 178 adet standart oda, 4 adet engelli odasi, 18 adet birlesebilir oda olmak izere toplamda 200
adet odaya sahip olup odalar ortalama 18-21 m? kullanim alanlidir. Her odada banyo hacmi mevcut olup
yaklasik 3 m? alanhdir. Odalara giris karth giris sistemi ile saglanmaktadir. Giris kapilari ahsap paneldir. Oda
icerisinde zeminler parke kaplamali, duvarlar algi siva Gzeri saten boyalidir. Banyo alanlarinda zeminler ve
duvarlar seramik kaplamali, lavabo, klozet ve vitrifiye takimlari mevcuttur.

Konu taginmazin etrafi betonarme duvar Gizeri panel ¢it ile gevrilidir. Otel girisi zemin kat seviyesinden ve Fuar
Caddesinden saglanmaktadir. Yapi disinda kalan alanlar kismen peyzaj alani, kismen otopark olarak
dizenlenmigtir. Otopark alanlarinda zeminler tas kaplamalidir. Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik
hacimlerde ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamali, oda katlarinda kat hollerinde zeminler hali
kaplamalidir. Bodrum katta zeminler koridorlarda epoksi kapli, kapali hacimlerde ise kismen seramik kismen
mermer kapldir. Bina igerisinde duvarlar algi siva Gzeri saten boyalidir.

KAT HESABI
Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)

1.Bodrum Kat 824 824
Zemin Kat 926 926
1. Normal Kat 802 802
2. Normal Kat 802 802
3. Normal Kat 802 802
4. Normal Kat 802 802
5. Normal Kat 802 802
6. Normal Kat 788 788
7. Normal Kat 775 775
TOPLAM ALAN ‘ 7.323 7.323

Restoran Binasi: Mimari projesine goére bodrum kat + zemin kat + asma kat olmak Uzere toplamda iki kat
olarak ingsa edilmis olup yaklasik 1.465 m? kullanim alanhdir.

Bodrum Kati; yaklasik brit 635 m? kullanim alanlh olup, hidrofor odasi, hol, siginak, teknik oda, elektrik odasi,
personel soyunma odalari, idari ofisler, mutfak ve camasir odasi hacimlerinden olugsmaktadir.

Zemin Kati; yaklasik brit 620 m? kullanim alanli olup, restoran girigi, servis mutfagi, restoran, fuaye, WC’ler
ve vestiyer hacimlerinden olugsmaktadir.

Asma Kati; yaklasik brit 210 m? kullanim alanli olup, depo ve teknik hacimlerden olusmaktadir.

Tasinmaz icerisinde farkli bir firmaya ait kiraci bulunmasi nedeni ile musteri bilgisi dahilinde girilememis olup
kullanim alani ve kat bakimindan projesine uygun oldugu varsayilmistir. i¢ ézellikleri tespit edilememistir.
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S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret ve Aligveris Merkezi isletme Kooperatifi ile Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ A.S. arasinda imzalanan 09.05.2008 tarihli “insaat ve isletme Sézlesmesi’nin 3.3. maddesine gore
restoran binasi S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret ve Aligveris Merkezi isletme Kooperatifi'ne aittir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI
Buttim Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret
Merkezi, Tiyap Bursa Uluslararasi Fuar ve Yatinmin biyikligi sebebiyle belirli bir alici kitlesine
Kongre Merkezi, Bursa Bilim ve Teknoloji sahio olmas!
Merekzi, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi gibi P
bilinirligi ylksek yerlere yakin konumlu olmasi
Ulagabilirliginin iyi olmasi
Bakimli olmasi
Altyapi imkanlarinin iyi olmasi
Otellerin yodunlastigi bélgede konumlu olmasi
4.5. SWOT ANALizi
OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
* Yakin konumda Uluslararasi Fuar o)
Alani bulunmasi  Yatirnmin bayukligu sebebiyle ﬂ
. - ZAYIF i e . >
» Altyapi imkanlarinin iyi olmasi belirli bir alici kitlesine sahip m
. L YANLAR L
* Ulasim imkaninin iyi olmasi olmasi =
« Kullanilan isgilik ve malzemenin g
iyi olmasi
« Satis ve kiralama agisindan
bolgeye talep gosterecek yuksek
gelire sahip yatirimcilarin olmasi
« Bilinirliginin yiksek olmasi g,
* Yakin gevresinde Fuar Alanlari, . Ulke ekonomisinde vasanan ﬂ
FIRSATLAR Uluslararasi Tekstil Ticaret TEHDITLER yag X
. dalgalanmalar m
Merkezi gibi alanlarinin bulunmasi Ig
sebebiyle gunlik konaklama g
ihtiyacinin dogmasi
» Otellerin yogunlastigi bélgede
konumlu olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Tiirii 1/1000 olgekli Uygulama Imar Lejant Konaklama Tesis Alani (Otel
Plani Alani)

ingaat Nizami - H max 30,00 m

TAKS - KAKS (Emsal) 2,00

Cokme On:10m Yan: 10 m Arka: 10 m

Mesafeleri
Osmangazi Belediyesi imar Midirliigiinden alinan bilgilere gére tasinmazin bulundugu

Dig parsel 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konaklama Tesisi Alani (Otel

lger Alani)” lejantinda, E:2,00, Hmax: 30 m, On Bahge: 10 m, Yan Bahge: 10 m, Arka Bahge:

10 m, cekme mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

5.2 iIMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Osmangazi Belediyesi'nde yapilan incelemede Osmangazi Belediyesi imar Midirligiinden alinan bilgilere
gére taginmazin bulundugu parsel 14.05.2001 tarihinde onaylanmis 1/1000 élgekli Uygulama imar Plan’nda
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konaklama Tesisi Alani (Otel Alani)” lejantinda, E:2,00,
Hmax: 30 m, On Bahge: 10 m, Yan Bahge: 10 m, Arka Bahge: 10 m, ¢ekme mesafeleri olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahiptir. Halihazirda herhangi bir plan ¢alismasi bulunmamaktadir.

5.3 TASINMAZA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

- 17.06.2009 tarih ve bila sayili, Mimari Proje bulunmaktadir.

- 17.06.2009 tarih, 311 sayili Yapi1 Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 7.523 m? otel, 1.492 m? restoran
icin dizenlenmistir.

- 30.06.2010 tarih, 170 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmis olup sdz konusu belge 7.523 m? otel,
1.492 m? restoran igin dizenlenmistir.

14.10.2009 tarih, 12071 sayili, 196 oda (2y)+4 Bedensel engelli odasi(2y) toplam 400 yatak, 50 kisilik gok
amagl salon, lobi bar,67 araglik agik otopark igin alinmig Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastianmamistir.

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 Uzerindeki otel yapisinin brit kullanim alani bakimindan mimari projesiyle
uyumlu oldugu gézlenmistir.

Restoran icerisinde farkli bir firmaya ait kiraci bulunmasi nedeni ile misteri bilgisi dahilinde girilememis olup
kullanim alani ve kat bakimindan projesine uygun oldugu varsayilmistir. i¢ ézellikleri tespit edilememistir.
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5.3.2 Ruhsat Alinmis 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 tasinmazin yer aldi§i proje Resmi Gazate'de yayimlanan 29.06.2001 tarih 4708 sayi ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu’'na tabidir. Tagsinmazin yapi denetimi Y.Yalova Yolu Buttim ismerkezi A
Blok No:17 adresinde konumlu Y.D. Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

5.3.5 Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uyqulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Deg'en:leme Konusu Tasinmaz icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin daha 6nce kurumumuz tarafindan 03.07.2024 tarih, SM-24-SPK-013
numarall degerleme raporu hazirlanmistir.

Rapor No Tarih Raporu imzalayan Uzmanlar

Tasinmazin Degeri

(TL)

Nurullah KIBAR
Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:924076)
Merve GUNES

Mehmet OZTURK
Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaza ait enerji kimlik belgesine ulasilamamistir.

5.3.8 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin tapu kaydinda herhangi bir nitelik belirtimemis olup Osmangazi Belediyesi
imar Arsivinde yer alan yasal belgeler ve yerinde yapilan tespitlerde sdz konusu arsa lizerinde otel ve restoran
yapisi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaz sahibi S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret ve Aligveris Merkezi isletme
Kooperatifi olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortalikh A.S. tarafindan 30 yilhdina kiralanmistir. S6z konusu ust
hakki Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. lehine kayith olup 09.05.2008 tarihinde yapilan sézlesmeye
g6re 01.11.2010 ve 01.11.2040 tarihleri igerisinde 30 yillik Gst hakki bulunmaktadir.
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Ust hakkina iligkin incelenen resmi s6zlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte Gist hakkinin 30 yil siireli oldugu;
irtifak hakkinin tgincu kisilere devredilebilecedi; slirenin sonunda irtifak hakkina konu yapinin bedelsiz olarak
tasinmaz malikine gececegi; irtifak hakki bedelinin ilk 5 yil icin édemesiz oldugu, sonraki yillar igin ise
sdzlesmede belirtilen bedeller seklinde oldugu goériimektedir. Konu sézlesmeye istinaden Ust hakkinin
devredilmesinde herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde 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 kuresel ekonomide éncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalari olmak (izere birgok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi
strdirmustir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi
oncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin yliksek kalmasina 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 iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem de dig kaynakh
sorunlarini ¢gdzme ugrasgi 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.

2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan slregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artid
g6zlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru
olmaya baslamistir.

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyredinde direngli seyrini strdlirmuastir. Kiresel olgekte hizmet
sektoérinde sinirli da olsa hizlanma gértlirken, imalat aktivitesi ilk geyrek itibariyla yeniden genisleme
bdlgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’'nin faiz patikalarina yénelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baglayacagina yodnelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in
faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin acgiklamalari ile
otelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari
enerji basta olmak tzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun
iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik
gerilimler kuresel buyime goérindml Uzerindeki asagr yonli riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik
toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de emlak sektériine yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez
Bankasi uzun yillardir surdirdidu negatif faiz politikasini sonlandirmigtir.

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
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyumenin 2023'teki yuzde 1,6'dan 2024'te ylzde 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 yizde 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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Sources: Haver Analytics; and IMF staff calculations.

Note: Panels 1 and 2 plot the median of 2 sample of 57 economies that accounts
for 78 percent of Wovld Economic Ouliook world GDF (in weighted purchasing-
power-parity terms) in 2023, Vertical axes are cut off at —4 percent and

16 percent. Panel 3 plots the median of a sample of 44 economies. The bands
depdict the 25th to ¥5th percentiles of data across economies. “Core inflation” is
the percent change in the consumer price index for goods and services, excluding
food and energy (or the closest available measure). AES = advanced economigs;
EMDESs = emerging market and developing economies; SARR = seasonally
adjusted annual rate.
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Source: IMF staff calculations.

Mote: Core inflation excludes volatile food and energy prices. AES = advanced
economies; EMDES = emerging market and developing economies; LAC = Latin
America and the Caribbean; MEACA = Middle East and Central Asia; 354 = sub-

Saharan Africa; WED = Waorid Ecomamic Gutinak,

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri

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.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-24-SPK-040
30


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

smartkurumsal

Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
Wiorld Output 3.2 32 32 0.1 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 16 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Linited States 25 27 14 0.6 02 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 =03 =03 =07 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Htaly 08 o7 0.7 0.0 ={.4 0.0 =03
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0.0
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 =0.1
Other Advanced Economies® 1.8 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 42 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 5.8 52 449 0.0 01 0.4 0.0
China 52 48 4.1 0.0 010 0.4 0.0
Indiz? TA 64 6.5 0.3 0.0 0.5 0z
Emerging and Developing Europe 32 34 28 0.3 03 04 03
Russia iB 32 1.5 0.6 0x 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 20 25 iR i) =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =01 03 =0.1
Middle East and Central Asia 20 24 4.2 =01 00 =0.6 0.3
Saudi Arabia =0.8 26 6.0 =01 0.5 -1.4 18
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 =02 =0.1
Higeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 02 =0.1
South Africa 0.6 09 1.2 =01 =0.1 =03 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0.0
Eurnpean Union 06 1.1 1.8 =01 0.1 =04 -3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =02 0z 0.0 0.1
Middle East and Morth Africa 19 23 42 =02 0.0 =0.7 0.3
Ernerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.2 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 4.7 5.2 =02 =1 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 30 33 0.3 =0.3 =0.5 =0.4
Imports
Advanced Economies =1.0 20 28 =0.7 =04 =1.0 =0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 41 0.0 =13 0.5 =[.6
Advanced Economies 03 25 29 =01 =03 ={.6 =0.4
Emerging Market and Developing Economies =0.1 T 38 =04 =04 0.5 =0.3
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 =02 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {average based on world commadity import 5.7 0.1 =04 1.0 0.0 28 =03
weights)
World Congumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 0.1 =0.1
Advanced Economies? 45 26 20 0.0 iXi] -0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Rieal effective exchange rates are assumed 1o remain constant at the bavels prevaiing during Januasy 30, 2024—Fsbruary 27, 2024, Economies asa
listed on the basis of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutlaok
" Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undate, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germary, ttaly, Japan, United Kingdom, United States) and ewra area countries.
*For India, data and forecasts are presented on a fiscal year basis, and GOP from 2011 onwand (s based on GOP at market prces with fiscal year 201112
a5 @ base year.
*Indonesia, Malaysiz, the Philippnes, Singapore, and Thasand
“Vietram &= removed from the Low-Income Developing Countries grow and added 1o the Emerging Market and Middie-Incoeme Economees group. The
repartad differences from January 2024 and October 2023 are for Low-Income Developing Countries exciuding Vietram and Emerging Market and Middle
ncome Economies including Vietnam,

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

GSYH 2024 yih ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %2,5 artti.

Tarkiye ekonomisi 2023 dordincu geyrekte beklentilerin tGzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili dérdinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
blyUimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1,0 artarken,
yillik bazda GSYH blyimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde bliyime
%4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar
dolara ylkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek onci verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini
géstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik
orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disus
gbézlenmigtir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta
50,2'ye yiikselerek daralma bolgesinden ¢ikmigtir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi
verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine gegtigini gdéstermektedir. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda sinirh da olsa ylkselirken, sektérel given endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri
kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk li¢ ayda ihracat 2023’tin
ayni dénemine goére %3,6 artarken, ithalatta %12,8 disls gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ilk ¢eyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2024°Un ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te
45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk geyrekte enflasyonda sinirli
da olsa artis yaganmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Mart ayinda %68,5’'e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’den %51,5’e ylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a
cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan
artisla politika faizini %50,00’a ylUkseltmistir. 21 Kasim 2024 toplantisi itibariyla da TCMB politika faizi %50,00
seviyesinde tutmaya devam etmis olup Yurt igi talebin yavaslamasinin, enflasyondaki distsu destekleyici
seviyelere ulastigi ifade edilmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro
ihtiyati dizenlemeler ve likidite tedbirleri almigtir. ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin
islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam
etmigtir.
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1) A-Tanm, ormanciiik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetieri,
VIN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri.

GHI

MN oPQ

w——GSYH blyime hizi

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10Mdiizeyinde biiylime hizlan, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

7.4

RST

Netvergi

9,6

GSYH sonuglari, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Y Geyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhik 15011776 905 814 210, 55
| 2519789 181 490 186,9 78
] 3424670 219 685 2016 76
n 4273138 242 418 2238 41
v 4794179 262243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 1130 009 2216 51
1" 4 687 492 248 416 1953 45
I 5571440 274 908 2109 46
" 7759 106 298 760 2384 6,5
v 8527683 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 091 286 728 2057 53
1 9 949 792 308 158 2161 25

(r) llgili ceyreklerde revizyon yapilmistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2024 yihnin ilk geyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir énceki
ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1.
ceyrek konut satislari son on iki geyrekteki en disiik satis adedi olarak kayitlara gegmistir..

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satislar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir énceki yilin ayni geyregine goére daha iyi bir performans gostermistir.
ik satislarin toplam satislar icerisindeki payi bir énceki yilin ayni geyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6
olmustur. Ikinci el satiglarin payi ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Bdylece birinci geyrekte ilk satislar
88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. geyredine gore ipotekli satislarda %63,8
oraninda artis gorilmis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin bir
onceki gceyrek gergeklesmesi %5,2’den birinci geyrekte %9,9’a yikseldigi gérilmektedir. Birinci geyrekte kismi
bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh ortalamasi ise bir énceki geyrek %41,9 iken birinci
ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli
satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur..

Yabancilara yapilan satislar birinci geyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla yillik bazda
%48,0 ile oldukga yiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satislar
icerisindeki pay! bir énceki geyrek gergeklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére
en yuksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda birinci geyrekte
en yiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece istanbul 2022 yilinin ikinci ceyreginden sonra
Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay
ile Antalya, Gglncl sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artigi ise eylil ayinda yillik bazda en ylUksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan
on yedi ay Ust Uste dusus kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemigtir. Diger yandan, reel bazda
2019 Aralik ayindan itibaren yilhk bazda ilk kez negatif gerceklesme goérulmis ve subat ayi itibariyla reel
degdisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte
olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme
gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Tlrkiye genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye ylkselirken Ug¢
biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlar 45.421 TL/m?, izmirde 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m?
olmustur. (GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2024)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin Ugtinct geyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son ¢eyregini %2,96
seviyesinde tamamlamigstir. 2024 yilinin ilk geyreg@i sonunda aylik faiz orani %3,03 olarak seyretmektedir. Ayni
sekilde yillik faiz orani 2023 yilinin Gglincl ¢eyreginde %42,79 seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023
Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 ilk ceyre@i sonunda aylik faiz orani %43,13 olarak seyretmektedir.

2024 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 444,3 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2023 Mart ayinda %63,98 seviyesinden, 2024 yili Mart
ayinda %56,66 seviyesine diismustiir. Mart 2024’de bir dnceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin
payl %18,84'ten %23,07’ye yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,41'ten %10,55’e
yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disis trendi
baslamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023 yili Mart ayinda %30,8
olan konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki pay1 Mart 2024 itibariyla 3,5 puan azalarak %27,3 olarak
gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki pay1 %23,5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda %21,7 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi’nin 2024 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére yuzde 1,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina goére nominal olarak yizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmirin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Eylil ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,2, 2,2 ve 0,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki
yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 23,4, 30,4 ve 23,1 oranlarinda artis
gOstermigtir.
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B EnyUksek yillik degrgim gosteren duzeyler

B En G50k yillk degisim gosteren dizeyler

TRA (Erzurum,
Erzincan, Bayburt,
Adn, Ardahan, Kars,
1§dr)

TR31 {izmin TRB (Bingol, Elazng. Malaty,

98231 Tunceli, Van, Bitlis, Hakkan,
Mus)

%447

TR61 (Antalya
Burdur, Isparta)

TR33 (Afyonkarahisar,
Katahya, Manisa, Ugak)

%382 %137

TURKIYE IsTANBUL ; Emir
Konut Fiyat -
1 i
Endeksi 148,0 39,4 153,7 142,5
Yk %274 %234 %30,4 %231
Dedgisim
Aylik %1,0 %1,2 %2,2 %0,8
Degisim
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6.1.4 Turizm Sektoru

2021 yilinda Turkiye'ye gelen yaklagik 29,3 Milyon turistin yapmis oldudu 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 artmis oldugu gorilmektedir. 2023
yilinda ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 57 milyon turistin kisi basi 952 Dolar harcama yaptigi gorilmektedir.
Gelen turist sayilari bir dnceki yil ile karsilastirildiginda hem gelen turist sayisinda, hem de kisi bagi harcama
miktarinda artis oldugu goérilmektedir. 2023 yilinin dordiinci ¢eyregdinde Tirkiye'yi 12,4 milyon turist ziyaret
etmistir. Bir dnceki yilin ayni dénemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %4,12’lik bir artis yasandigi
g6zlemlenmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanhdi'ndan elde edilen verilere gore 2022 yilinda Turkiye'ye gelen toplam yabanci
ziyaretci sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon olurken, 2023 yilinda bu sayinin 49.2 milyon oldugu
g6zlemlenmektedir. 2024 yilinin birinci geyreginde ise Turkiye'ye 4.3 milyon yabanci ziyaretgi gelmistir. Gelen
turist sayilari bir 6nceki yilin ayni donemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda %13'lik bir artis
g6zlemlenmisgtir.

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 ziyaret¢i sayilarinin pandemi 6ncesi déneminin (2019) ziyaretgi sayilarinin yakalandigi
g6zlenmektedir. 2024 yilinin birinci ¢eyreginde ise Turkiye'ye gelen 4.3 milyon yabanci turistin %55,8'i
istanbul'a, %9,3'0 Antalya'ya, %1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu U¢ ili %1,8'lik ve %0,3'lik paylar ile izmir ve
Mugla izlemistir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 870 bin oda kapasitesi
ile 20.451 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesi ile 711 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gértlmektedir.
isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda ilk sirayi 2.976 tesis ve 123 bin oda kapasitesi ile
istanbul gekmekte, onu takiben 2.652 tesis ve 106 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.501
isletme belgeli tesise ve 288 bin oda arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler géz 6ninde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 711
tesis iginde en biyik pay! 107 tesis ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 79
tesis ve 14 bin oda kapasitesi ile Antalya, 76 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. 2023 yil itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise
%50,08'dir. Yatak dolulugu en yiksek olan sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla ve %52,75
ile istanbul gelmektedir. Ankara ve izmirin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %42,82 ve %41,74
olmustur. 2024 yili Subat ayi itibariyle Tirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani
%31,79'dur.

2023 yili doluluk oranlari bir 6nceki yila (2022) gore azalis (%0,3) gostermis olup, Turkiye genelinde %66.6'dir.
Oda fiyatlari ise yine 2022 yilana kiyasla azalis (%0,2) gostererek, 2023 yilinda Turkiye genelinde 117.34
Euro'dur. 2020 yil performans gostergeleri goz 6niinde bulundurularak, ortalama gergeklesen oda fiyatlarinin
2020 yih seviyesinden itibaren yukseldigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma surecinin yavasladigi
g6zlemlenmigtir. 2024 vyili birinci ¢eyreginde otel doluluk oranlari Turkiye geneli icin %52,7 olarak
hesaplanmistir. Ayni dénem icin TUrkiye'de gergeklesen oda fiyati geneli igin 98,79 Euro olmustur. 2023 yilinin
ayni dénemine kiyasla, otel doluluk oranlari %2,9 artarken, ortalama gergeklesen oda fiyati %5,8 azalmistir.
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TOPLAM VATANDAS *
GELEN GIKAN ; R S i
e | st | aeera | UREH | o |reeoes | gmR o
(1000 $) ($) (1000 $) (1000$) $)
2004 20753734 | 20262640 | 17076607 843 2 954 459 3862 552 1262
2005 25045142 | 24124501 | 20322111 842 3394 601 4374 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 5690 629 1222
2010 32997308 | 33027943 | 24930997 755 5874 520 5558 366 1231
2011 36 769039 | 36151328 | 28115692 778 5531 486 5 638 484 1168
2012 37715225| 36463921 | 35717337 980 4525101 8595 191 1678
2013 39860771 | 39226226 | 40186327 1024 5875183 9193811 1703
2014 41627246 | 41415070 | 41316 834 998 5791 095 8 404 159 1510
2015 41114069 | 41617530 | 37700923 906 6 296 506 7270 820 1207
2016 30906 680 | 31365330 | 26539007 846 5255 797 7374334 1209
2017 37969824 | 38620346 | 31253835 809 5487 607 7 210 947 1102
2018 46112592 | 45628673 | 35920910 787 5530 582 6 676 206 1000
2019 51747199 | 51860042 | 42851778 826 4 655 848 7014 139 981
2020 15971201 | 15826266 | 15169371 958 1188 382 3317861 1064
2021 30038961 | 29357463 | 30309 722 1032 2203157 6507 848 1201
2022 51387513 | 51369026 | 49857030 971 5098 884 7 454 442 1061
2023 56 693 837 | 57077440 | 55874176 979 8 429 980 8391 864 1086
2024* 26 136 764 | 25107 974 | 23660 318 942 3735457 4219771 971
(Kaynak: KTB,2024)
Turkiye’'nin Turizm Gelir-Gider Tablosu
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Toplam Yabanci Ziyaretgiler;

Tilrkiye 4,30

e | ||| W

040 001 240 O0O0DE ODE 1,33

Tiirkiye 49,2
147 3.3 173 14 0B 118
Tiirkiye 44,60
12,80 3,00 16,00 140049 1091
Tiirkiye 24,71
8,74 1 9 053 039 487 |s:::f| =
Tiirkiye 12,70 izmir [l
- NI | g -
330 067 500 030018 325 Oier M

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

2024 yilinin Ocak-Subat déneminde Tiirkiye'ye gelen 4,3 milyon yabanci turistin %55,8'i Istanbul'a, %9,3'l
Antalya'ya, %1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu (g ili %1,8'lik ve %0,3'lik paylar ile izmir ve Mugla izlemistir. Gelen
turist sayilari bir 6nceki yilin ayni dénemi ile karsilastiriidiginda gelen yabanci turist sayisinda %13,6 artis
gOrulmustar.

isletme ve Yatirim Belgeli Tesis Sayisi:

Antalya 2 501 287004 79 1 4.&34
Mudla 2 652 105.603 76 9.186
Istanbul = 2976 | 122.763 107 9812
lzrmir 1.720 A1 628 67 5.380
Ankara 366 71 634 17 1.653
Digjer 10.236 200616 365 33152
Tiirkiye 20 451 870148 711 73.267

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 22.04.2024)

Tarkiye genelinde toplam 870 bin 148 oda kapasitesi ile 20.451 isletme belgeli, 73 bin 267 oda kapasitesi ile
711 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goériimektedir.
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C1718 4.908.831 GE2
G218 9 855102 602
Cca18 15.904.734 589
CA 18 8.283. 235 649
2018 38.951.902 617
C1M19 5. 460 380 678
G219 11.499.211 607
G319 18.438.139 623
G419 9.315.240 702
2019 44.712.970 642
C1'20 4 635 845 710
220

Ca'20 4.430.053 64D
G420 3642 367 BO4
2020 12.708.265 716
C121 1.826.227 318
C221 3.144.815 G5
ca21i 11.457.951 773
Ca21 7.511.028 B0D
2021 23.940.021 785
G122 4943 964 841
o222 10 382 .068 702
322 18.626.003 B26
Ca22 10.289 487 Q27
2022 44.341.522 az2
G123 6.500.234 1.057
G223 12.319.348 Q01
Caz3 19.740.776 B56
G423 10.777.6009 366
2023 49.346.967 917
C1724 7. 067.996 92

(Kaynak: TUIK *31.04.2024 tarihinde giincellenmistir. **TUIK tarafindan 2020 yili ikinci geyrek verileri yayinlanmargtir.)

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan |. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni geyregine gére %5,4
artarak 8 milyar 784 milyon 800 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %21'i Glkemizi ziyaret eden yurt digi ikametli
vatandaslardan elde edildi.
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2024 yili 1.ceyrekte Turkiye'ye gelen 7 milyon 68 bin yabanci turistin yapmig oldudu harcamalar kisi bagi
ortalama 982 Dolar olarak goérilmektedir. Bir dnceki yilin ayni dénemine gore yabanci turist sayisi %8,58
artmis, kisi bas! yapilan ortalama harcama ise %7,13 azalmis goriimektedir.

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

Otel Doluluk Orani ve Gunliik Ortalama Oda Fiyati;

Bes Biiyiiksehirde Otel Doluluk Orani (%)

Bl

I.' |_.I U:‘ .":I't‘ |:E, |'IL[

; a4 dd

Mugla Istanbul |zmir

g 2021 Yabanor p2021 Yarl g2022 Yabanoi 2022 Yol

(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 (%)

2l
40
30
AR 18.14 14,4 14 04
Yer Toptam
a1'24 gC1'24

(Kaynak: T.C. Kiiltir 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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Bursa ili Turizm Ozellikleri

Cografi konumunun ulasim agi tzerinde olmasi, pek ¢ok énemli yollarin tGzerinde bulunmasi Bursa’nin her
dénemde ticari bir merkez olmasini saglamistir. ipekbdcegi tretimi ile bir dénem diinyanin en ¢ok aranilan
atlas ve ipekli kumaslarinin Uretildigi Bursa glinimizde, tarihten gelen yapilarini biylk Olgide
korumustur. Osmanli mirasi olan camiiler, hanlar, hamamlar, képriler, Osmanli ile yasit ¢inarlari, Bursa’'da
gorsel bir uyum iginde goérkemli bir tarihi yasatmaktadir.

Engin tarihiyle Bursa, Bithinya, Roma ve Osmanli doneminden kalan eserlere sahip olmasindan dolay! kultdr
ve inang turizmi i¢in Glkemizin en énemli noktalarindan bir tanesidir.

Sehirde yer alan ve llkemizin en énemli kis turizm merkezlerinin basinda gelen Uludag, Bursa'nin turizm
acisindan sahip oldugu en buyilk degerlerinden bir tanesidir. Uludag, sadece kisin degil yazin da doga
yurlyuUsleri ve sporlari igin sikga ziyaret edilen bir bélgedir.

Zengin termal kaynaklariyla Bursa, Glkemizin ve hatta diinyanin tanidigi ve yerli yabanci birgok turistin hamam
ve kaplicalar igin ziyaret ettigi bir sehirdir. Bursa bu yoénuyle saglik turizmi igin dnemli bir nokta olma yolunda
ilerlemektedir.

Tim bu ézelliklerinin yaninda miithis bir dogal giizellige sahip olan Bursa'da iznik ve Uluabat Gélleri, Oylat
Kaplicalari, Saitabat ve Suuctu Selaleleri gorilebilecek dogal giizelliklerden sadece birkacidir.

BURSA GENEL (2023)

{Turizm Isletme Belgeli, Basit Konaklama Belgali Konaklama Tesisleri, Kamu Kurum/Kurulus Misafirhanalari)

TESISE GELiS SAYISI GECELEME SAYISI YATAK ORTALAMA

AYT DOLULUK KALIS

YERLE YABAMCI TOPLAM YERLE YABANCI TOPLAM ORANIT SUREST
OCAK 76.243 29.792 106,035 133.309 60.370 193.679 42,46 1,83
SUBAT 73.334 27.412 100.746 133.666 48.611 182.277 40,59 1,82
MART 59.459 17.871 77.330 111.811 33.398 145.209 36,28 1,98
INESAN 68.789 18.386 B7.175 120.234 34.248 154.482 32,58 1,85
MAYIS 90.127 24.086 114,213 154.731 46.494 201.225 34,60 1,78
HAZIRAN 87.131 24.402 111,633 151.313 54.612 205925 35,33 1,86
TEMMUZ 100.178 39.561 139,739 172.808 94.955 267.763 42,39 1,90
AGUSTOS 106.168 39.354 145,522 185.792 97.459 283.251 46,21 1,93
EYLOL 95.054 26.600 121,654 160.803 53.462 214.265 37,08 1,77
Exim 92.279 26.255 118.534 156.327 46.618 202.945 35,35 1,75
KASIM 96.864 20.380 117,244 165.346 38.325 203.671 35,28 1,76
ARALIK 102.522 25.916 128.438 170.641 48.453 219.094 33,80 1,72
TOPLAM 1.048.148 320.015 1.368.163 1.816.781 657.005 2.473.786 37,67 1,81

ULUDAG BOLGESI (2023-KIS SEZONU)

{Turizm igletme Balgell, Basit Konaklama Belgali Konaklama Tesisleri, Kamu Kurum/Kurulug Misafichanaleri)

TESiSE GELL§ SAVISI GECELEME SAYISI YATAK ORTALAMA
AYI DOLULUK KALI§
YERL1 YABANCI TOPLAM YERLE YABANCI TOPLAM ORANI sORest

2022 ARALIK 2776 747 3513 5.841 1.550 7.391 13,06 2,17
2023 OCAK 2,300 608 2,908 5.464 1,391 6.855 13,97 2,39
2023 SUBAT 7.878 734 B.609 19,683 1.871 21.554 39,25 2,51
2023 MART 2.248 a5 2,333 E.707 i60 5.867 19,03 2,37
2023 KIS SEZONU
TORLAM 15,199 2.174 17.373 36.695 4,972 41.667 21,33 2,40
2023 YIL BAZINDA
OPLAM 16,919 2.586 19,505 41.273 5,269 46.542 20,36 2,39

(Kaynak: T.C Bursa I Kiiltiir ve Turizm MidCirldigd)
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Degerleme Konusu Otelin Bulundugu Boélge Analizi

Bursa ili genelinde turizm igletme belgesine sahip 146 adet isletme bulunmakta olup bu isletmelerin 81 tanesi
konu tasinmazin yer aldigi Osmangazi ilgesi sinirlari icerisindedir. Bu igletmelerden rapora konu tasinmaz ile
ayni tesis sinifinda, 3 yildizh 20 adet otel bulunmaktadir.

Degerleme konusu otel, Bursa $ehrinin merkez ilgelerinden biri olan Osmangazi ilgesinde konumludur.
Tasinmazin bulundugu yakin g¢evrede genellikle depolama, kigik sanayi tesisleri agirlikli yapilagsmalar
mevcuttur. Yakin ¢evrede Buttim Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezi, Tlyap Bursa Uluslararasi Fuar
ve Kongre Merkezi, Bursa Bilim ve Teknoloji Merkezi gibi yerler bulunmaktadir. Bu nedenle tagsinmazin genel
musteri potansiyeli is insanlari, firma galisanlari olup kis aylarinda il igerisinde bulunan kayak merkezlerine
gelen ziyaretgileri de agirlamaktadir. Degerleme konusu otel sehir oteli konseptindedir.

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

g ' Standart S

Konumu Konaklama Tipleri Oda Fiyatlar (€) Detay Bilgisi
. . Suit, Standart, Executive - Oda +
Hilton Bursa Convention Center and Spa (21 m? - 45 m?) 111 € Kahvalt
. Standart, Aile - Oda +
Hampton by Hilton Bursa (20 m2 - 50 m?) 81 € Kahvalt
Grand Rimedva Standart, Aile 1.800 TL - Oda +
y (25 m? - 30 m?) (48 €) Kahvalti

\ddaxbeds
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YRAMERSQOY)™Y,

"g Atolyetrio Mobil)
L Bve Metalglasarin
& {

s Vi A‘\ e
| “'D’@R%Lfm g
‘ N

Bursa Bolgelas
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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 dederlemesinde 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 4 Su 4
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansér v Klima Sistemi v
Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapali gie;\gilli(amera v
Kapalil Yizme Havuzu | % Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik ézelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin miatemmim cizu
oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal dzellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan (¢ farkl degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuldn turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastinilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

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

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin 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. Gayrimenkulin 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 karl, 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.

6.8 PiYASA DEGERI ANALIZI

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

Emsaller:

Emsal 1: Tasinmaza yakin konumda, 1.715,79 m? yiz 6lcimune sahip, 11656 ada 4 parsel numarali, kdse
parsel niteligindeki tagsinmaz i¢in 39.500.000 TL talep edilmektedir. S6z konusu tagsinmaz “Kentsel Bélgesel
is Merkezleri” lejantinda kalmakta olup E:1,20, 3 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

Emsal 2: Taginmaza yakin konumda, 1.299,42 m? yiz dlgimune sahip, 10386 ada 1 parsel numarali, imar
planina gdre 3 yola cephesi bulunan tagsinmaz icin 22.500.000 TL talep edilmektedir. S6z konusu tagsinmaz
“Yerlesik konut Alani” lejantinda kalmakta olup E:1,20, 3 kat yapilasma kosullarina sahiptir. istenilen fiyatin
yuksek oldugu distnilmektedir.

Emsal 3: Tasinmaza yakin konumda, Soganli Mahallesinde, 678,55 m? yluz 6lgimune sahip, 3327 ada 16
parsel numarali ve 5.256,29 m? yiz 6lgimune sahip, 3327 ada 22 parsel numarali, henlz niteligi tarla olan,
DOP kesintisi yapilmamis taginmazlar igin toplamda 75.000.000 TL talep edilmektedir. “3194 Sayili imar
Kanunu m.18 uyarinca parselasyon islemi sonrasi idare tarafindan en fazla %45 oraninda diizenleme ortaklik
payi Kesintisi yapilabilecektir. Bu oranin belirlenmesinde diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
diizenlemeden dnceki yiiz dictimleri esas alinacaktir’ S6z konusu taginmazlar DOP kesintisi sonrasi toplamda
yaklasik 3.264,16 m? yuz 6lgimune sahip olacaktir. S0z konusu tasinmazlar “Depolama Alani” lejantinda
kalmakta olup E:1,50, Hmax: 12,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda, 3. Okul Caddesine cepheli, iice Merkezine kismen yakin konumda,
1.494,61 m? ylz 6lgimiine sahip, 3289 ada 10 parsel numarali taginmaz i¢in 25.000.000 TL talep edilmektedir.
Tasinmazin kismen yola terkinin oldugu bilgisi alinmis olup parsel Uzerinde ekonomik émrint tamamlamis,
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basit yapilar bulunmaktadir. S6z konusu taginmaz “Depolama Alani” lejantinda kalmakta olup E:1,60, Hmax:
12,50 m yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazi portféyiinde bulunduran emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
gorismede konu tasinmazin 22.000.000 — 23.000.0000 TL araliginda alici bulabilecegi beyan edilmistir.

Beyan: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede aktif olarak galisan emlak ofisi yetkilileriyle
yapilan goérismede, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cok fazla sayida satilik arsa
bulunmadigi, tasinmaza yakin konumda imar plani igerisinde kalan ancak niteligi tarla olan tasinmazlarin
satisinin oldugu, yakin ¢evrede yer alan arsalarin, konumu, imar durumu vb. ézellikleri dikkate alindijinda
konu tasinmazin 17.000-18.000.-TL/m? civarinda birim arsa de@erine sahip olabileceg@i beyan edilmistir.
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Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satiimis / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz 6niine alinarak konu gayrimenkul igin arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyukluk, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde kargilastiriimis, cevredeki
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristilmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller taginmaz ile ayni bolgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tagsinmazin tim olumlu ve olumsuz &zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.
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PiYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu

Tasinmaz

Mahalle / Konum Altinova Altinova Soganh Altinova Altinova

Ada / Parsel 11656/4 10386/1 3327/16-22 3289/10 3198/67

Alan (m?) 1.715,79 1.299,42 5.934,84 1.494,61 7.961,79

Satis Fiyati-SF (TL) 39.500.000 25.000.000 75.000.000 25.000.000

Pazarlikh Fiyat (TL) 33.000.000 20.000.000 60.000.000 22.500.000

) Bc};ez;sgli Yerlesik Konut Depolama Depolama Alani, Otel Alani,

imar Durumu Morkosterr, | Alant, E.1,20,3 | Alani, E1,50, E:1,60, E:2,00,

E:1.20. 3 Kat Kat Hmax:12,50 m | Hmax:12,50 m Hmax:30 m

Birim Deger (TL/m?) 19.233 15.391 10.110 15.054

Parselasyon Serefiyesi 0% 0% -40% -10%

imar Durumu Serefiyesi -10% -15% -10% -10%

Konum Serefiyesi 5% -15% -15% -10%

Blyuklik Serefiyesi 10% 10% 5% 10%

Dizeltilmis Birim Deger 18.089 18.320 17.009 16.394

(TL/m?)

Ortalama Birim Deger

(TL/m?) 17.452,90 17.452,90

Konu Taginmaz Degeri (TL) | 138.956.310,56
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) | 138.960.000

UST HAKKI SURESI TABLOSU

Ust Hakki Tesis Tarihi 1.11.2010
Ust Hakki Siiresi 30 Yil
Ust Hakki Siiresi Giin Sayisi 10958
Ust Hakki Bitis Tarihi 1.11.2040
Degerleme Tarihi 31.12.2024
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 5784
Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiuizdesi (%) 52,78%
Takdir Edilen Tam Milkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 17.453,36
Arsa Yiiz Olgimi (m?) 7.962
Arsa Toplam Degeri (TL) 138.960.000
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi (%) 52,78%
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m?) 6.142
Arsa Yiiz Olgimii (m?) 7.962
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri (TL) 48.898.500

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde 01.11.2010 baslangic tarihi itibariyle 30 yillik (ist hakki s6zlesmesi

bulunmaktadir. 492 sayili Harclar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak _mlilkiyet ve intifa_haklarina ait

harclarin hesabinda, kayitli dederin (icte biri ciplak milkiyete, (icte ikisi de intifa hakkina ayrilir” denilmektedir.

Bu nedenle, Harclar Kanunu’nda yapilan belirleme cercevesinde, belirli _sdireli list hakkinin _dederini, arazi

degderinin yaklasik 2/3’0 olarak dikkate almak uygun gériinmektedir. Bu sekilde hesaplanan (st hakki dederi

sOzlesmeye gbre kalan sire dikkate alinarak asadidaki qibi takdir edilmistir.
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Ust Hakkina Esas Arsa Degeri

Tasinmaz Brit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
3198 Ada 2 Parsel 7.961,79 6.142 48.898.500.-
Arsa Degeri (TL) 48.898.500.-

6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIZi

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tzerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklasimi ile deg@erleri dikkate alinarak taginmazin degerine ulasiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel tzerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.
Yapilardan haric olarak ¢evre dizenlemesi (bahge duvari, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlari, kilitli parke tasi
vb.) harici ve muiteferrik igler kapsaminda dikkate alinmistir.

MALIYET YONTEMI
Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) M2 Birim Fiyati  Arsa Degeri
Yapi Degerleri Kapali Alan | M2 birim fiyati  Amortisman Deger
Otel 6.499 27.500 10% 160.850.250,00
g;ﬂ;‘fgmzf\'ﬂ;'m (Teknik hacim, ortak 824 16.500 10% 12.236.400,00
Cevre Dlzenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik Isler 3.000.000
Yapi Degeri Toplam 176.086.650
Gelistici Kari, Serefiye 26.415.000
Arsa Degeri 48.898.499,73
Yapi Degeri 176.086.650,00
Harici ve Miiteferrik isler 26.415.000,00

Toplam Deger (TL) 251.400.149,73

Yuvarlanmig Toplam Deger (TL) 251.400.000,00

*Resmi _Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim _maliyetlerinin yayin tarihinden degerleme tarihine kadar
olan siiredeki enflasyonu da g6z éniinde bulundurularak, pivasa kosullari da baz alindiginda otel maliyeti
yaklasik 800 USD/m? olarak hesaplanmistir.
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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 yatirim olarak degerlendirimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut
benzer oteller de incelenerek rantbl bir yatirim olup olmadigi da irdelenmistir.

Degerleme konusu taginmaz sahibi S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret ve Aligveris Merkezi isletme
Kooperatifi olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortalikh A.S. tarafindan 30 yilligina kiralanmistir. S6z konusu Ust
hakki Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. lehine kayith olup 09.05.2008 tarihinde yapilan sézlesmeye
go6re 01.11.2010 ve 01.11.2040 tarihleri igerisinde 30 yillik tst hakki bulunmaktadir.

Otel Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

e Bursa ibis Otel, turizm igletme belgesine gore 200 odadan olugsmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 giin agik oldugu bilgisi alinmistir.

e 2023 yilinin oda fiyati gergeklesmesi 39,1 Eur, 2024 yilinin Kasim ayina kadar olan stiredeki gergeklesmesi
43,5 Eur olmasi géz éninde bulundurulmus olup 2025 yili igin oda fiyati 45 Eur olarak baz alinmistir.

e 2020-2022 yillar arasindaki dénemde tim dlnyay etkisi altina almis Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki disls g6z Onlnde bulundurularak 2020-2021-2022 yillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

e 2023 yilinin tamami ve 2024 yilinin Kasim ayina ait gergeklesmeler baz alindiginda, otel doluluk orani
%49 olarak hesaplanmistir. 2025 yili igin doluluk orani %54’den baslatiimis olup sonraki dénemlerde
iyilesmeler olabilecegdi varsayilarak projeksiyona yansitiimistir.

e Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artiglar ve otelin
bulundugu boélgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin gergeklesmeleri géz 6éniinde bulundurularak fiyat artis
oranlari ilk iki yil igin %5, sonraki yillar igin %3 olarak sabit kalacagi 6ngérulmustur.

e Otelin calisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z 6ndnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmigtir. Otelin gegmis yillardaki gergeklesmeleri ve
yapilan aragtirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %18’i oraninda
gerceklesecedi 6ngdrulmustar.

o Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler disulerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artislar, enflasyon orani gibi etkilerde g6z 6éninde bulundurularak otel brut karlilik orani (GOP orani)nin
2025 yihinda %39’dan baslayip artarak 2031 yilina kadar %48’e ulasip sonraki yillarda sabit kalacagi
ongorulmdastur.

Genel Varsayimlar;

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

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

e 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.

e Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakh Glke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,19-3,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %10 olarak alinmistir.
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Yilhk Gst hakki bedeli, Ust hakki sbézlesmesine gore, 2040 yilina kadar yillik 100.000.-USD olarak
ddenecektir. Ust hakk bitiminde tesis S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret ve Alisveris Merkezi isletme
Kooperatifine devredilecektir. Projeksiyonda Euro verileri kullanildigindan Ust hakki bedelleri giincel
kurdan Euro deg@eri hesaplanarak dikkate alinmistir.

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

Tam ddemelerin pesin yapildidi varsayiimistir.

|Artis Orani (it yi) 5.0%|

|Artis Orani (ikinci yi) 5,0%)|

Proje Nakit Alisi (EUR)
Yillar

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 2 13
31122024 31122025 31122026 31122027 31122028 31122029 31122030 31122031 31122032 31122033 31122034 31122035 31122036 31.12.2037 31.12.2038 31122039 31.12.2040 31.12.2041

Otel Fonksiyonu
Toplam Oda Sayst (Adel) 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
[Acik Olan Giin Say1s (Giin) 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365.00 365,00 366,00 365,00 365,00 36500 36500 5.00
Vilik Oda Kapasitesi 73.000 73.000 73,000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73.000 73.000 73.000 73.200 73000”  73000" 730007 73.000 1000
Doluluk Oran: (%) 54,00% 56,00% 56,00% 61,00% 64,00% 67.00% 70,00% 73,00% 75.00% 75.00% 7500%7  7500%  7500% _ 7500% _ 7500%  75.00%]  7500%
Satian Oda Satisi (Adet) 39.420 20880 42.340 44,652 46,720 48.910 51100 53.436 54.750 54750 54.750 54900 54.750 54.750 54750 54750 750
[Oda Fiyati (EUR) 47,25 49,61 51,10 52,63 54,21 55,84 57,51 59,04 1,02 62.85 64,73 66,66 66,66 70.74 72,86 75.04 77.29
Oda Gelirleri (EUR) 1862505 2.028.150 2163611 2.350.200 2532828 2731100 2.938.990 3165504 3,340,687 3440908 3544135  3660.460 3750073 3872772 3088.955 4108624 7.971
Diger Gelirler (EUR) 335.267 365.069 369,450 423.038 455.909 491598 529.018 569.798 601.324 619.363 637.944 658883 676795  697.099 718012 739552 0.435
[Toplam Otel Gelirleri (EUR) 2197.862 2.393.228 2.553.061 2.773.247 2.988.737 3222699 3.468.008 3.735.342 3.942.011 4060271 4182079 4319343 4436768 4569.871 4706967 4848176 8.406
Brit Kariik Orani-GOP (%) 39,00% 41,000 43,005 45,00% 46,00% 47,00% 48,00% 48,000 48,005 48,00 4800%  48.00%  4800% _ 48,00%  48.00%  48,00% ,00%
Brit Karilik (EUR) 857.166 1.223 1.097.816 1.247.961 1374819 1514668 1664644 1792.964 1892.165 1048930 2.007.398 2073285 2120649 2103538  2259.344  2.327.125 2.835
Tsletme Gideri Oran: (%) 61.00% 59,00% 57,00% 55,00% 54,00% ,00% 52,00% 52,00% 52,00% 52,00% 5200% 52000  5200% _ 5200% _ 52,00% , 52,00%
sletme Gider Toplam (EUR) 1340696 T412.004 455,245 1525.286 1613918 1.708.030 1603.364 1942378 2.049.846 2111341 2174681 2246058 2307119 2376333 2.447.623 2521052 5571
Yenilere Malyeti (EUR) 21.979 932 25,531 27.732 20,887 32.227 34,680 353 39.420 40,603 41821 43193 44.368 45699 47070 48482 68
Bina Sigortast (EUR) (%2) 28,879 29.456 045 30.646 31.259 31884 32522 33.172 836 34513 35.203 35.907 36.625 37.357 38.105 38,867 39.644
Ermiak Vergisi (EUR) (%2) 6.224 348 475 6,605 6.737 871 7.009 7.149 202 7.438 587 7.738 7.893 8.051 8.212 8.376 8.544 17
Vil st Hakki Malyeli 92.600 92.600 92.600 52,600 52,600 52,600 2.600 92.600 92.600 52,600 52,600 52,600 52,600 92,600 92.600 92600 92.600 1.268

[ Toplam Otel Giderleri (EUR) [ 1491079 1,665,057 1610626 1683614 1775161 1872388 1970966 2.113.450 2223816 2287333 2352747 2426310 2480495  2560.048  2.634.535  2.710.321 38.184]
Net Gelir (EUR)

[ 706.783 828171 942.435 1.089.633 1213576 1350311 1497.043 1.621.883 1718.195 1772038 1829.332 1892073 1947.273 _2.008.923 2.072.432 _2137.855 30.222

1213576 1,350,311 621.883 1.718.195 1772938 1829332 1947.273 2008923 2072432  2.137.8

Risksiz Getiri Orani 7,31% 7,31% 7,31%

Risk Primi 2,19% 2,69% 3,19%

indirgeme Orani 9,50% 10,00% 10,50%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 10.925.675 10.532.378 10.158.965

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 10.930.000 10.530.000 10.160.000

Toplam Buguinkii Deger (TL) 401.367.781 386.919.540 373.201.754

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 401.370.000 386.920.000 373.200.000

31.12.2024 Tarihli Doviz Kuru

Eur Als Kuru 36,7362

USD/EUR PARITESI 0,9260

Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

Bursa Ibis Otel, turizm isletme belgesine gére 200 odadan olusmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 glin agik oldugu bilgisi alinmistir.

2023 yilinin oda fiyati ger¢eklesmesi 39,1 Eur, 2024 yilinin Kasim ayina kadar olan stredeki gerceklesmesi
43,5 Eur olmasi g6z énunde bulundurulmus olup 2025 yili igin oda fiyati 45 Eur olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillari arasindaki donemde tim dinyayi etkisi altina almisg Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayilarindaki disls g6z o©onunde bulundurularak 2020-2021-2022 yillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2023 yilinin tamami ve 2024 yilinin Kasim ayina ait gerceklesmeler baz alindiginda, otel doluluk orani
%49 olarak hesaplanmigtir. 2025 yili i¢cin doluluk orani %54’den baslatiimis olup sonraki dénemlerde
iyilesmeler olabilecedi varsayilarak projeksiyona yansitiimistir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artislar ve otelin
bulundugu bélgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin gergeklesmeleri g6z 6ninde bulundurularak fiyat artis
oranlari ilk iki yil igin %5, sonraki yillar icin %3 olarak sabit kalacagi dngérulmustar.
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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 %18’i oraninda
gergeklesecegi 6ngorilmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler disllerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artislar, enflasyon orani gibi etkilerde g6z éniinde bulundurularak otel brit karlilik orani (GOP orani)nin
2025 yilinda %39’dan baslayip artarak 2031 yilina kadar %48’e ulasip sonraki yillarda sabit kalacagi
ongorulmdastar.

Genel Varsayimlar;

Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira sézlesmesi detaylari incelenmistir. Taginmaz Akfen GYO AS.
Muilkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir. Yapilan
s6zlesmeye gére Accor Grubu tarafindan édenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin %25’i veya
dizeltilmis brit isletme gelirinin (AGOP) %95’inden yiiksek olan bedel olarak belirlenmistir. Sézlesme
sartlarina gére 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 ¢alismalarinin
kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmigtir.

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 zerinden ve doéviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakl tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,19-3,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %10 olarak alinmistir. Kira getirisinin
halihazirdaki kira s6zlesmesi kapsaminda daha 6ngorilebilir nitelikte olmasi sebebiyle toplam risk orani
%0,19-1,19 civarinda alinarak indirgeme orani %8 olarak alinmistir.

Yilhk dst hakki bedeli, tGst hakki soézlesmesine goére 2040 yilina kadar yilik 100.000.-USD olarak
ddenecektir. Ust hakki bitiminde tesis S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret ve Aligveris Merkezi isletme
Kooperatifine devredilecektir. Projeksiyonda Euro verileri kullanildigindan Ust hakki bedelleri giincel
kurdan Euro degeri hesaplanarak dikkate alinmistir.

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

Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.
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Otel Fonksiyonu
Ortalama Oda Fiyat: (EUR/giin) (KDV Har|
Diger Gelir Oran:

[Artis Orani (iik yi)
|Artis Orani (ikinci yil)

Proje Nakit Akist (EUR)

0 1 2 3 4 5
31122024 31122025 31122026 31122007 31122028  31.12.2029

6 7 8 9
31122030 31122081 31122032  31.12.2033

0 1 2
31122034 31122035  31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041

Yillar
Otel Fonksiyonu
Toplam Oda Sayis! (Adet) 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Agik Olan Giin Sayisi (Giin) 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 365,00 5,00
Yilik Oda Kapasttesi 73.000 73,000 73,000 73200 73,000 73.000 73.000 73.200 73,000 73,000 73,000 73200 73000 73000 73000 73000 1000
Doluiuk Orani (%) 54,00% 56,00% 58,00% 61.00% 64,00% 67,00% 70,00% 73.00% 75.00% 75.00%” 75,00% 75.00%” 75,00%" 75.00%”  75.00%" 75.00%" 75.00%
Satilan Oda Satsi (Adet) 30.420 40.880 42.340 44.652 46.720 48.910 51.100 53.436 54.750 54.750 54,750 54000 54750 54750 54750 54.750 750
Oda Fiyati (EUR) 47,257 49,61 51,10 52,63 54,21 X 57,51 59,24 1,02 2,85 64,73 66,68 68,68 70, 72,86 75,04 77,29
Oda Gelirleri (EUR) 1.862.595 2.028.159 2163611 2.350.209 2.532.828 2.731.100 2.938.990 3.165.544 3.340.687 3.440.908 3.544.135 3.660.460 3.759.973 3.872.772 3.988.955 4.108.624 57.971
Diger Gelirler (EUR) 335.267. 365.069 389.450 423.038 455.909 491.598 529.018 569.79¢ 601.324 619.363 637.944 658.883 676.795 697.099 718.012 739.552. 10.435
 Toplam Otel Gelirleri (EUR) 2.197.862 2.393.228 2.553.061 2.773.247 2.988.737 3.222.699 3.468.008 3.735.34: 3.942.011 4.060.271 4.182.079 43190343 4.436.768 4.569.871 4.706.967 4.848.176 68.406
Briit Karlilik Orani-GOP (%) 39,00% 41,00% 43,00% 45,00% 46,00% 47,00% 48,00% 48,00¢ 48,00% 48,00% 48,00% 48,00% 48,00% 48,00% 48,00% 48,00% 48,00%
Otel Kira Sézlesme Orani (%) 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25¢ 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%
Sozlesme AGOP Orani (%) 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% & 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
AGOP Gelir Orani (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95¢ 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Brit Gelr Uzerinden Yilik Kira Bedell 549,466 598.307 638.265 693312 747184 805,675 867.002 933836 985503 1015068 1045520 1079836 1100192 1142468 1176742 1212044 17101
AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli 647.270 750.277 848.893 974.796 1.078.934 1.194.010 1.317.843 1.419.430 1.497.964 1.542.903 1.589.190 1.641.350 1685972 1.736.551 1.788.648 1.842.307 25.994
[Proleksiyona Esas Vil Kira Bedel 647.270 750.277 848.693 974.7% 1.078.934 1104010 1317843 1.419.430 1.497.964 1542003 1589190 1641350 1685072 1736551 1788648 1842307 25994
Yenileme Maliyeti (EUR) 0 099 1.197 277 1.387 1.494 1611 1734 1.868 1971 2.030 2,091 160 2218 2.285 353 424 34
Bina Sigortasi (EUR) (%2) 28.879 29.456 30.045 646 31.259 31.884 32,522 33.172 33.836 34513 35.203 35.907 36.625 37.357 38.105 867 39.644 543
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 6.224 348 6.475 .605 6.737 6.871 7.009 7.149 7.292 7.438 7.587 7.738 893 8.051 8212 376 544 117
Yilik Ust Hakki Maliyeti 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.6( 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 92.600 1.268
Net Gelir (EUR) 0 619.960 842.814 946.084 1.060.268 1.183.188 1.502.073 1.545.745 1.595.349 1.646.451 1699.095

842.814 946,084

1.060.268 1183188

1502.073 1.545.745

|Net Nakit Akislari

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani

7,31%

Risk Primi

0,19%

indirgeme Orani

7,50%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

9.961.048

9.576.547

9.212.350

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

9.960.000

9.580.000

9.210.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

365.931.041

351.805.938

338.426.745

Yaklasik Toplam Buglinkii Deger (TL)

365.930.000

351.810.000

338.430.000

Kira Analizi
Yillar

31.12.2024

31.12.2025

Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli (EUR)

0

647.270

Risksiz Getiri Orani

7,31%

DEGERLEME TABLOSU (Kira Analizi)

7,31%

7,31%

Risk Primi

0,19%

0,69%

1,19%

indirgeme Orani

7,50%

8,00%

8,50%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

602.112

599.324

596.563

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

602.000

599.000

597.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

22.119.306

22.004.984

21.915.442

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

22.120.000

22.000.000

21.920.000

31.12.2024 Tarihli D6viz Kuru
Eur Alig Kuru

36,7362

USD/EUR PARITESI

0,9260
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TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 10.530.000
TASINMAZIN KIRA GELIRINE GORE DEGERI (EUR) 9.580.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 10.055.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL) 369.382.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (EUR) 599.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (TL) 22.005.000
DOVIZ KURU 31.12.2024 TCMB (1€) 36,7362

*Degerleme konusu tasinmazin _niteligi _geregince gelir _getiren bir _miilk _olmasi _gbz &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 ¢alismasi yapilmamistir.

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

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

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu taginmaz, Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesi'nde yer alan, 7.961,79 m? arsa yiiz élgimiine
sahip 3198 ada 67 parselde bulunan niteligi belirtimeyen yerinde “BETONARME 9 KATLI OTEL VE 2 KATLI
RESTORAN BINASI” olan tasinmaz S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Ve Aligveris Merkezi Isletme
Kooperatifi’ne 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 Gorus:

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 portfdyiine dahil edilmesinde herhangi
bir engeli bulunmamaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfoyline “Gayrimenkule Dayali Hak” basli@i 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

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)

369.382.000.- 443.260.000.-

SR DEET (1) Ugyiizaltmigdokuzmilyoniigyiizseksenikibin Dortyuzkirkiigmilyonikiyiizaltmigbin

Tiirk Lirasi Tiirk Lirasi
22.005.000.- 26.405.000.-

Tasinmaz Yillik Kira
Degeri (TL) Yirmikimilyonbegbin Yirmialtimilyondortyiizbegbin
Tiirk Lirasi Tiirk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (EUR) (KDV Dahil*) (EUR)
Tasinmaz Degeri 10.055.000.- 12.065.000.-
(ELIE) Onmilyonellibegbin Euro Onikimilyonaltmigbegbin Euro
Tasinmaz Yillik Kira 599.000-- 720.000.-
izl B Besylzdoksandokuzbin Euro Yediyiizyirmibin Euro

*Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 36,7362 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
Nurullah KIBAR Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 924076 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187

+ lIsbu 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 gergevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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