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Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Talep Sahibi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S

Raporu Diizenleyen

30.06.2022

Rapor Tarihi
Ozel 2022-607

Rapor Numarasi

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Raporun Konusu

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi, 774 ada 55 Parselde kain
‘ZEMIiN+12 NORMAL KATLI OTEL BINASI iLE ZEMiN+7 NORMAL KATLI OTEL
BINASI VE ARSASI’ vasifli tasinmazin ‘Ust (insaat) Hakkinin’ 30.06.2022 tarihli

Degerleme Konusu ve

Kapsami i
adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti

A s bu rapor, Seksen iki (82) sayfadan olugsmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir
A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir

]
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-607 / 30.06.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kazlicesme Mahallesi, Haramidere Caddesi — ibis Otel No: 5-7 Zeytinburnu -
ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Kazligesme Mahallesi, 774 ada 55 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar otel olarak kullaniimaktadir

imar Durumu

S6z konusu parsel 15.06.2007 tarihli 1/1000 olgekli Atakoy Turizm Merkezi
Zeytinburnu Kismi Uygulama imar Plani kapsaminda Tercihli Kullanim Alaninda yer
almakta olup Emsal: 2,00 Hmax: 45,5m — 55,5m kosullarina sahip olup bina
yuksekligi icin siliet onayl alinmasi gerekmektedir. Parselin kamusal alana terki
bulunmamaktadir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazin  tapu
bulunmamaktadir.

kaydinda kisithlik  olusturabilecek herhangi bir kayit

Piyasa Degeri

850.610.000,00 -TL
(Sekiz Yz Elli Milyon Alt1 Yiiz On Bin Tiirk Lirasi)

%18 KDV Dahil
Piyasa Degeri

1.003.719.800,00-TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Burak Baris— SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

]
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis olup 29.06.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, 30.06.2022 tarihinde Ozel 2022-607 rapor numarasiyla nihai
rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,
Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 55 Parsel tizerindeki otel “Ust (insaat) Hakkinin” adil piyasa degerinin
Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin
amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazin deger
tespiti amaciyla 30.06.2022 tarihli pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 26.05.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Baris YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1786 rapor
no ile 637.060.000,00-TL — 43.390.000 Euro deger takdir edilen rapor hazirlanmistir
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi__: Biiylikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye : 1.300.000.000,-TL
Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,
Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 55 Parselde kain ‘ZEMiN+12 NORMAL KATLI OTEL BiNASI iLE ZEMiN+7
NORMAL KATLI OTEL BINASI VE ARSASI’ ve nitelikli ana tasinmazin ve ‘KIRKDOKUZ YIL SURE iLE
ALTIYUZDORT SAHIFEDEKi YEDIYUZYETMISDORT ADA ELLIBES PARSEL UZERINDE UST HAKKI’ vasifli iist
hakkinin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7182
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi No:
56/1 posta adresine 1809177585 UAVT Numarasi ile kayitli Novotel ve 56 posta adresine 21037257
UAVT Numarasi ile kayith ibis Hotel’dir. Tasinmazlar bélgenin ana arteri olan Kennedy Caddesine
cepheli sekilde konumludur. Tasinmazlar, Kennedy Caddesi Uzerinde Zeytinburnu yoéniinde
ilerlenirken, Avrasya Tineli Cikisini yaklasik 6,5km gectikten sonra, sagda konumludur. Otele ulagim
bolgenin ana arteri olan Kennedy Uzerinden gecen toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Tasinmazin yakin gevresi konut, biiro ve isyeri nitelikli gelisimini stirdirmektedir.
Tasinmaz sehir merkezinde yakin konumda yer almakta olup Atatiirk Havalimani ve istanbul Sur I,
glzergahinda olmasi sebebiyle is ve gezi turizmi agisindan avantajli durumdadir.

Koordmatlar Enlem: 41.0075 - Boylam: 28.6643

KENNEDY
CADDESI

[ ]
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

Ana Tasinmaz Tapu Kaydi Bilgileri

iL—iLCE

: ISTANBUL - ZEYTINBURNU

MAHALLE — KOY - MEVKii

: ZEYTINBURNU MAHALLESI / SAHILYOLU MEVKIi

CiLT - SAYFA NO : 7/604
ADA - PARSEL : 774/55
YUzZOLCUM : 11.720,00 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: ZEMIN+12 NORMAL KATLI OTEL BINASI iLE ZEMIN+7
NORMAL KATLI OTEL BINASI VE ARSASI

TASINMAZ ID

122927150

MALIK - HiSSE

: MALIYE HAZINESI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kadastro Parselinde Birlestirme —31.01.2003 - 690

Ust Hakki Tapu Kaydi Bilgileri

iL—iLCE

: ISTANBUL - ZEYTINBURNU

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: KAZLICESME MAHALLESI / SAHILYOLU MEVKIii

CiLT - SAYFA NO :7/610
ADA - PARSEL : 774/55
YUzZOLCUM

ANA TASINMAZ NiTELIGi

KIRKDOKUZ YIL SURE ILE ALTIYUZDORT SAHIFEDEKI
YEDIYUZYETMISDORT ADA ELLIBES PARSEL UZERINDE UST
HAKKI

TASINMAZ ID

132147364

MALIK - HiSSE

: AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Tuizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi — 02.09.2008 - 11020

]
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 06.06.2022 tarih ve saat 10:04 itibariyla alinan ve rapor
ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz (zerinde asagida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-4.12.2003 TARIH 6650 YEVMIYE ILE TESIS EDILEN UST HAKKI 16.YIL 1.AY 3.GUN SURE UZATILARAK
22.12.2067 TARIHINE CIKARILMISTIR. ( Sablon: Diger) (29.05.2019 tarih 7354 yevmiye) (Miisterek)
-TASINMAZIN CINSi ZEMiN+12 NORMAL KATLI OTEL BINASI iLE ZEMIN +7 NORMAL KATLI OTEL BiNASI
VE ARSASI OLARAK DEGISTIRILMISTIR. ( Sablon: Diger) (13.06.2011 tarih 6893 yevmiye ile.) (Akfen
GYO'ya ait Ust hakki Gizerinde)

-03.9.2008 GUN,11096 YEVMIYE NOLU AKIT TABLOSUNDA GORULDUGU GiBi UST HAKKI iLE iLGiLi
RESMi SENET DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.03.9.2008 TARIH YEV:11096( Sablon: Diger) (03.09.2008 tarih
11096 yevmiye ile.) (Musterek)

Serhler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-A-H:AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE 49 YIL MUDDETLE MUSTAKIL VE DAIMI
NITELIKTE UST HAKKI 610 SAHIFEYE TESCIL EDILMISTiR.04/12/2003 TARIH 6650 YEVMIYE iLE TESIS
EDILEN UST HAKKINA 16.YIL 1.AY 3.GUN SURE UZATIMI EKLENMEK SURETIYLE 22.12.2067 TARIHINE
KADAR SURE UZATILMISTIR.TASINMAZIN UZERINDE BULUNAN TESISLERIN iCERISINDEKi 3 ADET TiCARI
UNITEDEN iSTANBUL iMAR YONETMELIGININ 13.05 MADDESINE DAYANILARAK HAZIRLANAN ONAYLI
iINSAAT PROJESINE GORE OLUSTURULAN 2 NOLU TiCARi UNITENIN TASARRUFU MALIYE HAZINESINE
AT OLUP,BU UNITE IRTIFAK HAKKI SURESINCE AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.TARAFINDAN KULLANILACAKTIR. 29.05.2019 TARIH 7354 YEVMIYE iLE.( Sablon: Ust (insaat) Hakki)
(14.12.2003 tarih 6650 yevmiye ile) (Musterek)

Rehinler Hanesinde: (Tamami Akfen GYQ'ya ait Ust hakki Gzerinde)

-CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 173.052.185,00-EUR bedel ile 1/0 dereceden ipotek tesisi.
(28.01.2015 tarih 3407 yevmiye ile.)

-CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 173.052.185,00-EUR bedel ile 2/3 dereceden ipotek tesisi.
(28.01.2015 tarih 3407 yevmiye ile.)

-CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 173.052.185,00-EUR bedel ile 3/1 dereceden ipotek tesisi.
(28.01.2015 tarih 3407 yevmiye ile.)

--CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 173.052.185,00-EUR bedel ile 2/2 dereceden ipotek tesisi.
(28.01.2015 tarih 3407 yevmiye ile.)

-CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 5.000.000,00-EUR bedel ile 2/1 dereceden ipotek tesisi. (07.09.2016
tarih 11661 yevmiye ile.)

-CREDIT EUROPE BANK N.V. lehine 20.000.000,00-TL bedel ile 3/2 dereceden ipotek tesisi. (09.09.2016
tarih 11779 yevmiye ile.)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son uc¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmaz 31.03.2003 tarihinde Kadastro Parselinde Birlestirme islemi ile Maliye Hazinesi
miilkiyetine ge¢mis olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi lehine 02.09.2008 tarihli
tist hakki bulunmaktadir. Son iic yil icerisinde alim satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkulin ada/parsel bazinda konumu Zeytinburnu Belediyesi’'nde yer alan imar paftasindan
tespit edilmistir. S6z konusu parsel 15.06.2007 tarihli 1/1000 olcekli Atakéy Turizm Merkezi
Zeytinburnu Kismi Uygulama imar Plani kapsaminda Tercihli Kullanim Alaninda yer almakta olup Emsal:
2,00 Hmax: 45,5m — 55,5m kosullarina sahip olup bina yiksekligi icin siliiet onayl alinmasi
gerekmektedir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Zeytinburnu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Konu tasinmaz Maliye Hazinesi miilkiyetinde olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
lehine 29.05.2019 tarihli resmi senet ile 22.12.2067 yilina kadar uzatilmis tst hakki bulunmaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gortlmistir.

Mimari Proje: 31.12.2004 tarih onayli

Yeni Yapi Ruhsati: 06.01.2005 tarih 2004/6254 sayih; yol alti: 2 yol Gsti: 13 toplam: 15 kat, 26.372m?
insaat alani ve 2 adet otel icin tanzim edilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 23.02.2007 tarih 2007/1544 sayili; yol alti: 2 yol Ustii: 13 toplam: 15 kat,
26.372m? ingaat alani ve 2 adet otel i¢in tanzim edilmistir.

Turizm isletme Belgesi: 19.08.2002 — 8606

- Novotel: (198 oda + 6 Suit +2 Bedensel engelli odasi-422 yatak, 215 kisilik 1. Sinif lokanta, 225 kisilik
¢ok amagli salon, 70-20-20 kisilik toplanti salonlari, ¢alima ofisi, fitness salonu, sauna, buhar odasi,
masaj odasl (4 adet), satis Unitesi, acik ylizme havuzu, 268 araclk otopark.

- Ibis Hotel: 224 oda + 4 Bedensel engelli odasi — 456 yatak, 230 kisilik 1. Sinif lokanta.

isyeri Acma ve Calisma Ruhsati: 06.03.2007 — 2007/RS-209

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin yapi denetim hizmeti Birikim Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. firmasi
tarafindan gergeklestirilmistir. Birikim Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. adresi Zuhuratbaba, incirli Cd.
No:45/3, 34147 Bakirkéy/istanbul’dur.
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama
S6z konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapiimis, otel olarak kullanilan 2 adet yapi bulunmaktadir.
Degerleme, bu tasinmazlar igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair
yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul; Yenikapi’da Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok

yaklastigi iki ug Gizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise
Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir.
Sehrin adini aldigl ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada (zerinde bulunan asil istanbul 253
km?, bitiini ise 5712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul
cevresinin bitki ortlst, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki tiri makidir. Bu
bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler
¢iplak degildir. Yer yer gorilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad
Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun
1453’te  kenti  fethetmesinin
ardindan, sehir, yaklasik bes asir
boyunca Osmanl
imparatorlugu’na baskentlik
yapmis ve Tirkler tarafindan
“Istanbul” olarak  anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik
baskent olmasa da, hizla gelisen
Ulkenin en bulylk sehridir. Bogaz
gevresindeki konumu, istanbul’u,
Asya ve Avrupa arasinda bir kopri yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile kent yerlesimini sekillendiren
topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini tamimlar. istanbul’'un tarihi ve

dolayisiyla kiltiirti, mimarisinde gorulebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu’yu bir araya getirmektedir.
Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma Donemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler
tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve
Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en énde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en
onemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glinimiizde Ayasofya, miize olarak ziyarete aciktir.
Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak
kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Sileymaniye Camii, giinimize de ulasmis ticaret
geleneginin yasatildigl Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiilttrind ve kimligini tanimlayan anitlardir.
istanbul’un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi &nemi, UNESCO Diinya Miras Listesi’nde “istanbul’un
Tarihi Alanlar” basligi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern
bir sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a ydnelen i¢ gdg ile sehrin niifusu son yillarda ciddi
sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye’nin toplam niifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH'nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40" ini Gretmektedir. Turkiye’nin yaratici ve kiltlrel
endstrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul’da bulunmaktadir.

[ ]
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Tirkiye’de gerceklestirilen miize
ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi
(ylzde 49), kaltarel
performanslarin ise ylizde 30'u
istanbul’da hayata gecirilmektedir.
istanbul’un cagdas kiltiri de
gittikce daha c¢ok ilgi cekmektedir.
2010 vyihinda  Avrupa  Kiltlr
Baskenti olan istanbul’'un giiglii
yonleri “artan refahi, Tirkiye’nin
kiltiirel ve turistik lideri ve dnclist
olarak konumu, sanat ve kiltlre
karsi artan ilgi ve hepsinden
onemlisi geng ve dinamik nifusudur”.

Tuzla ilgesi hakkinda: Tuzla, istanbul'un bir ilcesidir. Tarihi siireg icerisinde Orta Anadolu’da gériilen
Neolitik yasam bicimi; muhtemelen Canak Comleksiz Neolitik (Yeni Tas Cagl) Donem’in sonlarina ve
Canak Comlekli Neolitik Dénem’in baslarina dogru i0, 7000-6000 yillarinda Marmara Bélgesi'nde de
gorilmeye baslanmistir.  Bu donemin ozelliklerini tasiyan arkeolojik verileri Fikirtepe (Fikirtepe,
Temeyne, Tuzla) Evresi’'nde géormek mumkinddr. Fikirtepe Kiiltliri olarak adlandirilan ve o donemde
Tuzla Kalekapi yerlesim yerinin de icinde yer aldigi bu kiiltiir, i0, 6000 yilindan itibaren yaklasik 1000
yillik bir zaman dilimini kapsamaktadir.

Tuzla, istanbul'un en
giineyindeki ilgesidir. ilgenin
kuzeyinde ve batisinda Pendik
ilcesi bulunur. Dogusunda ise
Kocaeli'nin Cayirova ilgesi yer
alir. ilgenin giineyinde Marmara
Denizi vardir ve ilce denize 13
km kiyi seridi ile baglanir. ilce ve
yakin cevresinde Akdeniz ikilimi
ile Karadeniz ikliminin karisimi
olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir.
Yazlar Akdeniz kadar sicak
olmamakla birlikte Karadeniz
kadar yagish degildir. NUFUS DURUMU 1923 yilinda Yunanistan ile yapilan niifus mibadelesi
sonucunda muhtemelen Tuzla’nin niifusu 1200’e yikselmistir. 1935 yilina gelindigi zaman 2414 nifusu
bulunan Tuzla, 2021 yilina gelindiginde 145.258 erkek, 139.185 kadin olmak lizere toplam 284.443
nifusa sahiptir.

ISTANBUL ZEYTINBURNU

Nafus: 15.840.900

w13

Nifus: 293.839

Itartisd =ifons Sr Secakl yin gom TR 468 winptr

Zeytinburng nfusu 2029 yilina gére 293,239

B ntia. 2551008 kel v F I0Y-31 4 Antnisd isbatibor Bu rdfus 147.234 erkex ve 146.605 kadindan atgmaktacs
Yigow chawic twe 450,00 srieh. %4537 kadndy Yizde clorai ise: 050,11 erkek 040,09 kadindir

Istanteus Ut 2021 50ma ghee 14340000 3¢
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;
21
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Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilhk degigim oranlarn [%), Mayss 2022
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TUFE'de (2003=100) 2022 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %2,98, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%35,64, bir onceki yilin ayni ayina gore %73,50 ve on iki aylik ortalamalara gére %39,33 artis

gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diists
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek 2022 Mayis ayi itibariyle %8,6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buytime hazlan, |, Ceyrek; Ocak Mar, 2022
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GSYH 2022 yilmin birinci ceyrefinde cari fiyatiaria 2 trilyon 436 milyar 328 milyon TL oldu

GSYH 2022 yih birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %7,3 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yili birinci ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %24,2, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %16,8, hizmetler %14,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %8,9, sanayi %7,4, diger
hizmet faaliyetleri %6,8, gayrimenkul faaliyetleri %5,4, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal
hizmet faaliyetleri %5,2 ve tarim %0,9 artti. insaat sektérii ise %7,2 azald. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

faman Arah Sy 1Ay My G&yv Yibas Y Tumu
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TR 10 YILUK TAMVIL: 19.58 !

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek %20 ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Haziran 2022 itibariyle ortalama %19,56 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

n Arald Sscimi 1Ay 3Ar GAv Ydbas: 1Yd Tumu

AED 10 YILLIK TAHVL 3,058 £

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle distise gegcmistir. 2021 yilindan itibaren ise artis egiliminde olup Haziran 2022 itibariyle
ortalama %3,058 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup 2022 Ocak ayindan
sonra 0 Uzerine ¢ikmigtir. Bu slire zarfindan sonra artis egiliminde olup Haziran 2022 itibariyle ortalama
% 1,43 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF On

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigi tizere TR yillik Libor faiz orani Ekim sonrasi
%18-19 seyrine devam etmis olup Kasim ayi itibariyle dislise gecmistir. Haziran ayi itibariyle %14-16
araliginda seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigu Gzere USD Libor faiz orani Ekim itibariyle 0,5% altina diisse
de Mart 2022 itibariyle yukari yonli seyretmektedir. Haziran ayi itibariyle %1,51 seviyesindedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCME FED ECB BOE SNE REA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCE
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 14,00% dur.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle

20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Eylil 2020°de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %14,00 dir.
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A.B.D Merkez BankasI FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz orani 2022 itibariyle yukari yonli seyretmistir.
Haziran 2022 itibariyle 1,75% seviyelerindedir.
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A Risksiz Getiri Oranlari
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Nisan ayi itibariyle yapilan arastirmada risksiz getiri oranlari belirlenmistir. Hisse senedi risk primleri
oranlari getiri orani olarak kabul edilebilirken, Turkiye’nin Ulke riski, yatirimcinin gliveninin azalmasi
gibi durumlar dikkate alinarak %5-6 seviyelerinin izerindedir. (ergununutmaz.com)

A Tiirkiye CDS Risk Primi ;
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Tirkiye’nin kredi 6deyebilme durumunu goésteren ve risk primi olarak adlandirilan “5 yilik CDS
gostergesi” 800 baz puani asarak 2008 yili sonrasi en yliksek seviyeye ¢iktl. Ancak rapor tarihi itibariyle
tekrar 800 baz puan altina diismustr.

[ ]
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli o6lclide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori yilzde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin ylzde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

Yurt Diginda Miiteahhitlik Hizmetleri
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu géruliyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistusle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektoér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eyliil déneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2022 Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,8 artarak 133
bin 58 oldu. Konut satislarinda istanbul, 26 bin 330 konut satisi ve %19,8 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 12 bin 195 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 8 bin 459 konut satisi ve
%6,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 25'er konut ile Ardahan ve
Hakkari, 47 konut ile Bayburt oldu.

[ ]
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %82,9 artis
gostererek 32 bin 30 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi %24,1 olarak gerceklesti.
Ocak-Nisan doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
%55,1 artigla 100 bin 372 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin, 7 bin 239'u; Ocak-Nisan dénemindeki
ipotekli satislarin ise 25 bin 724'l ilk el satis olarak gerceklesti. Turkiye genelinde diger konut satislari
Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %28,9 artarak 101 bin 28 oldu. Toplam konut satiglari
icinde diger satislarin pay1 %75,9 olarak gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen diger konut
satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %19,9 artisla 352 bin 749 oldu.

Konut sang eayis), Nisan 2022
Nisan Ocas - Kisan

Dagigim Coprsim
2022 2021 I x22 2021 )
Satrg gebing gore loplam sang 135058 95843 S8 4531 358013 %2
ipotnk) 5oty 32030 17514 B2S 100372 64730 51
Didar satg 101 028 78349 289 352749 204 185 19.8
Sabg dunimuna gore topiam satg 133008 LIRS 388 493121 368 51 .2
Ik 2l 2adg 34 29212 247 130858 100562 15.4
lbrci ol sabg 86337 06854 450 X2IM 249334 2.3

Yabancilara yapilan konut satislari Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %58,1 artarak 6 bin 447
oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %4,8 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2 bin 564 konut satisi ile istanbul ald1. istanbul'u sirasiyla
bin 970 konut satisi ile Antalya, 333 konut satisi ile Ankara izledi.

Fabancilpra yepias Romut satig, Nisan 5122
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A Tirkiye’de Turizm Sektorii;

Turizm sektord, tarihinin en zorlu slreclerinden birini 2020 yilinda yasadi. 2020 yilinda uluslararasi
yolcu sayisi bir dnceki yila gore ylizde 74 distli. Sektorde 2020 yilinda kiresel olarak 1.3 trilyon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilirken bu sayi, 2009 kiresel ekonomik krizde yasanan kayiptan 11 kat
daha fazla gerceklesti. Pandeminin turizm sektori Gizerindeki 6nemli etkileri tizerine KDV oraniindirimi
saglanirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma izni,
yararlanma, ilave yararlanma bedeli ve hasilat payli ddemeleri ertelendi. Yine istihdam ve piyasadaki
olumsuz etkinin azaltilmasi adina sosyal glivenlik ve is hukuku mevzuatinda ¢ok sayida uygulamada
dizenlemeye gidildi.

Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgini, hareketliligi biiyiik élctide
kisitladigindan basta turizm sektori olmak tzere bircok sektori olumsuz yonde etkiledi. Bacasiz sanayi
olarak adlandirilan turizm sekt6ri ozellikle Tarkiye gibi blyilik paya sahip oldugu (lkelerde, ekonomi
icin biylik 6nem tasiyor. Covid-19’dan 6nce Turkiye, turizm sektoriinde pozitif yonde bir egilim
yasamaya devam etti. Tlrkiye’de 2019 yilinda turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkisi 37,5
milyar dolar olarak gercgeklesti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayisi ve 34,5 milyar dolar turizmden
elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiiksek rakamlara ulasti. 2019 yilinda Diinya Turizm Orgiitii' ne gore
ziyaret eden turist sayisi bazinda Dunya’da ilk 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. Tirkiye’nin
toplam turizm geliri, 2019 yilinda TUiK’e gére bir rekor olarak bir énceki seneye gére %17 artigla 34,5
milyar dolara ulasti. Kisi basi ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama ise 68 dolar oldu.
Turkiye'yi ziyaret eden turist sayisi, 2019 yilinda bir dnceki seneye gore %14 artarak 51,9 milyon olarak
gerceklesti. 2019 yilinda 7 milyon ziyaretgi ile Rusya, Tlrkiye'ye en c¢ok turist génderen (ke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci sirada yer alirken, Almanya’yi 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile ingiltere ve 2,1 milyon turistle iran takip etti.

Tirkiye’de ilk Covid-19 vakasinin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle kisitlamalar basladi.
Pandeminin baslangic yili olan 2020’de Tirkiye'nin toplam turizm geliri %65 azaligla 12,1 milyar dolara
Tlrkiye’yi ziyaret eden turist sayisi pandemi sebebiyle gerceklesen ugus ve seyahat yasaklari sebebiyle
%69 azaligla 15,8 milyona geriledi. Ziyaretgilerin %80’i yurt disinda ikamet eden yabanci ziyaretgiler
iken %20’si yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari oldu. 2020 yilinda da Tirkiye'ye en ¢ok turist
2,1 milyon kisi ile dnceki yila gore %69,7 azalis olsa da Rusya’dan geldi. Rusya’yi 1,2 milyon ziyaretgi ile
Bulgaristan, 1,1 milyon ziyaretgci ile Almanya, 821 bin ziyaretgi ile ingiltere ve 386 bin ziyaretgi ile iran
takip etti. Kiltlir ve Turizm Bakanligi verilerine gore, 2020 yilinda Tirkiye'de yerli ve yabanci
ziyaretgilerin en cok konakladigi iller sirasiyla Antalya, istanbul ve Mugla oldu.

Tirkiye’yi 2020 yilinin ilk ¢eyreginde 5,6 milyon kisi ziyaret etti. 2021 yilinin ilk ¢eyregi dikkate
alindiginda ise %54 azalisla 2,6 milyon ziyaretciye ulasildi. 2021 yilinin ikinci geyreginde 4 milyon kisinin
ziyaret etmesiyle 2021 yilinin ilk yarisinda yaklasik 6,6 milyon kisi Turkiye'yi ziyaret etmis oldu. Tirkiye
Otelciler Birligi (TUROB) tarafindan gelen — giden i¢ ve dis hat yolcu trafiginin aciklandigi Havalimani
istatistikleri'ne goére, pandemi dncesi ve pandemi dénemi karsilastirildiginda uluslararasi seyahat
yasaklarinin etkisiyle dis hat yolcu sayisindaki azalisin i¢ hatta gore daha fazla oldugu gézlemlendi. 2021
yilinin ilk yarisi bir énceki yilin ilk yarisiyla karsilastirildiginda ise istanbul’daki havalimanlarinda ig hatta
%15 ve toplaminda %3’liik bir artis gorilurken, dis hatta %5’lik azalis gérildi. Antalya Havalimani ve
Mugla’daki havalimanlarinda ise 2021 yilinin ilk yarisinda 2020 yilinin ilk yarisina kiyasla 6zellikle dis
hatlar ziyaretci sayisinda ciddi bir artis gortildi. 2021 yilinda bir 6nceki yila gore hava trafiginde artis
gorilse de 2019’daki seviyeler yakalanamadi.

TUIK verilerine gére, 2021 yilinin ilk geyreginde 943 dolar olan kisi basi ortalama harcama ikinci
ceyrekte 739 dolar olurken, 2021 yilinin ilk ceyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci
ceyrekte 57 dolar oldu. Tirkiye, son yillarda siyasi ve politik ¢esitli sorunlar sebebiyle turizm
sektoériinde farkli donemlerde sikintilar yasadi. Diger yandan salginin etkisini arttirmasiyla birlikte
finansal borglarin geri 6demesinin yonetilmesi zor bir hal aldi. 16 milyar dolara ulasan turizm sektori
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bor¢ yukinidn kendi 6z kaynaklarindan karsilanmasi zor goziikmekte olup finansal destek
gerekebilecegi distnullyor.

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. ceyrekte bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore
%122,4 artarak 5 milyar 454 milyon 488 bin dolar oldu. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve
marina hizmet harcamalari harig) %76,5'i yabanci ziyaretcilerden, %23,5'i ise yurt disinda ikamet eden
vatandas ziyaretcilerden elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan
harcamalarin 4 milyar 852 milyon 137 bin dolarini kisisel harcamalar, 602 milyon 350 bin dolarini ise
paket tur harcamalari olusturdu.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayiss, | Coyrek: Ocak-Mart, 2022
Gikig yapan avaretgiier
Kisi bag Cacakk
Turem Depigim Dedizim ortalama orfalama
gelin orani Kigi  oram” harcama harcama
Yi Cerex (Bin §) (%! £37is| (%) (%) (5
201 Yillx 24 402 332 1030 29 357 465 855 a3e 66
| 2452213 402 200D 4cs 53.9 843 506
n 3003626 - 4068210 - 738 T
" 14 395417 181 8 13840 672 1424 835 74
v 7313574 950 805012 7S 643 63
2022 | 5 454 408 122.4 8 451 667 140.1 045 58
Tabiodak! rakamisr, yuvaramsdan dolay toplam venmaystir
(1) Degmm scanc Bir onceti yin sy donemine gore hesapssmubisdr,
(2} Korgnmerus (COVID-19) sadeni e anr bapdarnds arkel yapfamadgndan, 2020 yé Il gsyrege isin
ven yaynianamamighr. 2021 yii L geyredne ak dedism oran: hesaplanmangir
Ziyaretgi tirane gors turizm gelin, 1, Ceyiek, 2022 Kigi basi ortalama harcama. |, Ceyrek, 2022
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Bu ceyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik harcamasi 75 dolar, yurt disinda ikamet
eden vatandaslarin ortalama gecelik harcamasi ise 51 dolar oldu.

Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2022 yili |. ceyreginde bir &nceki yilin ayni ceyregine gore %148,1
artarak 6 milyon 451 bin 657 kisi oldu. Bunlarin %76,6'sin1 4 milyon 943 bin 964 kisi ile yabancilar,
%23,4'Unl ise 1 milyon 507 bin 693 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

ikinci sirada %24 ile "akraba ve arkadas ziyareti", Giclincii sirada ise ile %10,1 ile "alisveris" yer aldi. Yurt
disi ikametli vatandaslar ise Glkemize %62,4 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.
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Yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni ceyregine gore %181,3 artarak 664 milyon 989 bin dolar oldu. Bunun 623 milyon
265 bin dolarini kisisel, 41 milyon 724 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2022
Girig yapan vatandaslar (Yurt ici ikametli}
: 1 Kigi basi
Turizm  Dedisim Degisim  ortalama
gideri orani*" Kisi oran'”  harcama
Yil Ceyrek (Bin $) (%) saylsl (%) ()
2021 Yillik 1851922 67,7 2738 340 221 676
| 236423 -70,2 281322 -83.9 840
e 334 936 - 395189 - 848
1] 584 379 3635 873027 3296 669
1\ 696 183 2764 1188 802 3016 586
2022 | 664 989 181,3 1039 666 2696 640

Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni geyregine goére %269,6 artarak
1 milyon 39 bin 666 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 640 dolar olarak gergeklesti.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana tasinmaz; 11.720,00 m? yiizélglimiine sahip 774 ada 55 parsel lizerinde insa edilmis olan 2 adet
otel binasidir. Tasinmazlar cins tahsisine konu olup ruhsat ve iskan belgeleri diizenlenmistir. Parselin
dogu aksinda Ibis Hotel, bati aksinda ise Novotel olarak kullanilan 2 adet bina konumlu olup bina
oturumu disinda kalan alanlarda havuz ve yesil alan bulunmakta olup 6n cephede asfalt serilidir. Parsel,
geometrik olarak yamuk formunda olup sinirlari bellidir. Parselin, gliney aksinda yer alan Kennedy
Caddesine yaklasik 215m cephesi bulunmaktadir.

Parselin bati aksinda yer alan ve Novotel olarak kullanilan tasinmaz; 2 bodrum + zemin + 12 normal
kattan olusmakta olup 16.649m? alanhdir. Binanin 2. Bodrum katinda kapali otopark, 1. Bodrum katta
kapali otopark, ofis, camasirhane vb ortak kullanim alanlari, zemin katta; lobi, bekleme alani, restoran
ve toplanti salonlari, 1. Katta; masaj salonlari, sauna, spor salonu, 2. katta 14, 3 ila 6. katlarda 20’ser,
7 ila 12. katlarda 19’ar olmak lizere toplam 208 adet oda mevcuttur. Odalarin 38’i iletisimli oda, 4’
engelli odasi, 6 adet suit ve 160 adet standart oda seklinde tasarlanmistir. Otel dahilinde 4 adet toplanti
odasi bulunmaktadir. Tasinmazin odalarinin biylik kismindan genis deniz manzarasi mevcuttur.
Zeminler, otopark mahallerinde epoksi, zemin katta seramik, kat hollerinde ve odalarda hali kaplama
olup ortak alanlar ve banyolarda seramik kaplamadir. Duvarlar, Tim mahallerde boyalidir. Tavanlarda
spot aydinlatma ve havalandirma sistemi mevcuttur. Binada 6 adet asansor bulunmaktadir. Dis cephesi
mantolama Uzerine yer yer granit kaplama, yer yer cam giydirmedir.

Parselin bati aksinda yer alan ve Ibis Hotel olarak kullanilan tasinmaz; 2 bodrum + zemin + 7 normal
kattan olusmakta olup 9.723m? alanlidir. Binanin 2. Bodrum katinda kapali otopark, 1. Bodrum katta
kapali otopark ve mekanik alanlar, zemin katta; lobi, bekleme alani, restoran ve 11 adet oda, 7 normal
katin her birinde 31 adet olmak (izere toplam 228 adet oda mevcuttur. Odalarin 18’i sofabed, 42’si
deskbed, 45’i twin, 6’s1 VIP, 2’si engelli odasi ve 115 adet standart oda seklinde tasarlanmistir.
Tasinmazin odalarinin biyidk kismindan genis deniz manzarasi mevcuttur. Zeminler, otopark
mahallerinde epoksi, zemin katta seramik, kat hollerinde ve odalarda hal kaplama olup ortak alanlar
ve banyolarda seramik kaplamadir. Duvarlar, Tim mahallerde boyalidir. Tavanlarda spot aydinlatma
ve havalandirma sistemi mevcuttur. Binada 6 adet asansor bulunmaktadir. Dis cephesi mantolama
lzerine yer yer granit kaplama, yer yer cam giydirmedir.

Her iki otelin odalarinda klima, minibar, internet baglantisi, televizyon, telefon, yangin alarm sistemi,
ses-anons sistemi, elektronik kapi kilitleme sistemi, 6zel kasa, 24 saat oda servisi ve kuru temizleme
hizmeti mevcuttur. Tasinmazlarin degerleme giini itibariyle bakimli oldugu ve rutin bakimlarinin
siklikla yapildigi tespit edilmistir.
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NOVOTEL iBiS OTEL
KATLAR Brat I-Z\Ian Oda Sayisi Brat lilan Oda Sayisi
(m”) (m”)
2.Bodrum Kat 1468 0 734 -
1.Bodrum Kat 3474 0 1816 -
Zemin Kat 2197 0 1245 11
1. Kat 1018 0 858 31
2. Kat 772 14 845 31
3. Kat 772 20 845 31
4. Kat 772 20 845 31
5. Kat 772 20 845 31
6. Kat 772 20 845 31
7. Kat 772 19 845 31
8. Kat 772 19 - -
9. Kat 772 19 - -
10. Kat 772 19 - -
11. Kat 772 19 - -
12. Kat 772 19 - -
Toplam 16649 208 9723 228

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin mimari projesi ile uyumlu oldugu gérilmdstir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapl icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

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

Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz otel olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlaltgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
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 kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme 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 tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.
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A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yoéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtivenilir bilginin mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlcliide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, kismen yaya trafiginin daha disik
oldugu lokasyonda, Turizm ve Ticaret imarli, 250m? alanli arsa 12.500.000,00-TL bedel ile satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaz ile benzer serefiyelidir.
ilgilisi : 0532 311 37 49

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, kismen yaya trafiginin daha disik
oldugu lokasyonda, Turizm+Ticaret imarli arsa icerisinde 55m2 hisse 4.850.000 TL bedel ile pazarlikl
olarak satihktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin yizolgcimiinin emsale gore biyik olmasi nedeni ile birim fiyati
disuktar.

ilgilisi : 0532 799 01 91

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, 5 kat Konut imarl parsel icerisinde
230m2 hisse 7.250.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gore imar durumu bakimindan avantajlidir. Tasinmazin
ylzoélcimiiniin emsale gore biyilk olmasi nedeni ile birim fiyati dusdktar.

ilgilisi : 0532 780 26 70

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 5 kat Konut+Ticaret imarli parsel
icerisinde 193m2 hisse 12.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gore imar durumu bakimindan avantajlidir. Tasinmazin
ylzolgimiiniin emsale gore biyilk olmasi nedeni ile birim fiyati dusdktar.

ilgilisi : 0532 500 04 86
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m?2) 250,00m?2 55,00m?2 230,00m?2 193,00m2
Satis fiyati 12.500.000 TL 4.850.000 TL 7.250.000 TL 12.000.000 TL
m2 birim fiyati 50.000 TL 88.182 TL 31.522TL 62.176 TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 10% -
Konum Serefiyesi 30% + 30% + 50% + 10% +
Yiizolgiim serefiyesi 50% - 50% - 50% - 50% -
imar Durumu Serefiyesi 0% + 0% - 25% + 25% +
indirgenmis birim fiyat 37.500 TL 66.136 TL 37.826 TL 46.632 TL
Ortalama Birim fiyat 47.024TL/m?2
[Alternatif Oteller]
TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER
- 1 Kisi iCiN 1 GECE DEGERLEME KONUSU
OTEL ISMI YILDIZ SAYISI 3 c. . .
TARIFESI TASINMAZA OLAN MESAFESI
OTTOPERLA HOTEL 4 1300 TL 0,5 kim
HILTON iSTANBUL BAKIRKOY 4 2400 TL 3km
THE CONFORiIUM HOTEL 4 2000 TL 2 km
HAMPTON BY HiLTON HOTEL 4 2000 TL 3 km
A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin _Nasil _Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik arsa
emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
arazi yapisl, altyapi durumu, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir
edilmistir.

Bolgede tasinmaza yakin konumda genellikle ticaret, turizm ve konut imarli, 8-10 kat yapilasma
sartlarina sahip arsalar bulunmaktadir. S6z konusu arsalar ara sokak ve bulvar cephesine gore birim
degerleri degisiklik gostermektedir. Tasinmazin mevcut konumu itibariyle benzer arsalarda dikkate
alindigindan arsa birim degerinin 40.000-50.000 TL/m? araliginda olacagina kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulasim kolayligi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler
Isiginda taginmazin arsa birim degeri 46.928 TL/m? olarak takdir edilmistir.

774 ada 55 Parsel Arsa Degeri : 11.720,00 m? x 46.928 TL/m? = ~550.000.000,00 TL

Pazar yaklasimi ydéntemi sonucunda tasinmaza tapu yizolcimu dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDVharig) 550.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goérilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6¢demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin yiiz 6lciim ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari goz dntinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

A Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2022 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmamistir. Mahallinde yapilan tespitler ve mevcut insaat maliyetleri gbz 6niinde bulundurularak
birim deger belirlenmistir. Mahallinde yapilan tespitlerde Novotel Otel; ibis otele gére daha yiiksek
yapl kalitesine sahip olup yapi birim degeri yliksektir.

I iNSA:\r;lI' ;;LANl BiRi(I\.I/-ILylr:ZL)iYET Yf:al\(l %IV;A DEGER (TL )
OTEL (Bodrum Katlar) 7.492,00 £5.000,00 7 34.840.000,00 £
NOVOTEL 11.707,00 £10.000,00 10 105.370.000,00 &
iBiS OTEL 7.173,00 £9.000,00 7 60.040.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 2.180.000,00 £
TOPLAM 202.430.000,00 &

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri : 550.000.000,00 TL Yapi Degeri :202.430.000,00 TL

TOPLAM : 752.430.000,00 TL

* Sonug¢ olarak maliyet yontemine gore tasinmazin arsa ve vyapi degeri olarak toplamda
752.430.000,00-TL deger takdir edilmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerinde tesis edilen Ust hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki
sekildedir.
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Ust Hakki Siiresi ve Oran Tablosu
Ust Hakki Tesisi Tarihi 29.05.2019
Ust Hakki Stiresi 49 vl
Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 17743
Ust Hakki Bitis Tarihi 26.12.2067
Degerleme Tarihi 30.06.2022
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan UsT Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 16615
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 93,64
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 46.928,33 %
Arsa Yizolcima 11720,00
Arsa Toplam Degeri 550.000.000,00 &£
Ust Hakki Degerinin Orani (2/3) 0,666666
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 93,64
Ust Hakina Esas Arsa Birim Degeri 29.296,56 £
Arsa Yiizélgimii 11720,00
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 343.355.721,95 %

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam milkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi Gizere Ust hakki hesaplamasi yapilarak ist hakkina esas teskil
eden arsa birim degerine ulasilmistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin Ust hakkina esas maliyet
yontemine gore piyasa degeri;

Arsa Degeri: ~343.355.000,00 TL ile Yapi Degeri: 202.430.000,00 TL toplami olan ~545.785.000,00 TL
hesaplanmistir. Gayrimenkuliin Ust hakki degeri bu yontemle 545.785.000,00-TL olarak takdir
edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/49 Yil) iizerinden hesaplama
yapilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifi izerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 4C yapi sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 4C yapi birim maliyet birim degeri dikkate alinarak
belirlenmistir.

Kapali Alan ( m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER ( TL)

26.372,00 £5.875,00 154.935.500,00 &
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi igin ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013’te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan 6nerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullaniimasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimcinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi dusiinilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin 6ngérilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

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

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brut Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Asagida kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Novotel ve ibis Hotel’e ait son 3 yillik veriler dikkate alinarak
belirlenmistir.

ibis Otel;

2020 yilinda Mart ayindan sonra doluluk oranlari distigia gorialmektedir. Yil sonu doluluk orani
oldukga duslktiir. 2021 yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.ceyrekten sonra otelin
doluluk oraninin arttigi gortlmustir. 2022 yilinin ilk 6 ayinda ise artisin devam ettigi gorilmustur. Talep
ve fiyatlardaki artis nedeniyle oda fiyati ortalama 36€ olarak alinmistir. Gelir verileri ve kira analizi ile
ilgili detayl bilgiler asagida verilmistir.

Novotel Otel;

2020 yilinda Mart ayindan sonra doluluk oranlari diistigi gorilmektedir. Yil sonu doluluk orani oldukga
disuktir. 2021 yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.¢eyrekten sonra otelin doluluk
oraninin arttigl gorilmistir. 2022 yilinin ilk 6 ayinda ise artisin devam ettigi gérilmistir. Talep ve
fiyatlardaki artis nedeniyle oda fiyati ortalama 49 € olarak alinmistir. Gelir verileri ve kira analizi ile
ilgili detayl bilgiler asagida verilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tiir(,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émru ve girdilerin tutarhlig,

Kullanilan nakit akisinin tard,

~o a0 oo

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

* Calismalar sirasinda uzun donem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 5
yillik degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.
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** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gizerinden ve déviz kurlarindaki diizensizlikten
kaynakli Glke risklerinin toplami olarak yaklasik %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlari
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplamiile %11
olarak alinmistir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk orani
%2-3 civarinda alinarak indirgeme orani %9 olarak alinmistir.

A Gelir Analizinde Kullanilan Varsayimlar

ibis Otel

e Degerleme konusu ibis Otel 228 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 giinii acik olacagi
varsayllmigtir.

e Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi sirecinde
turizm sektoriinde yasanan olumsuzluklar, son 5 aylik sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baslamasi sonrasi artan otel doluluklari dikkate alinarak belirlenmistir. 2020 yilinda Mart ayindan
sonra doluluk oranlari distigia gorilmektedir. Yil sonu doluluk orani oldukga dusiktir. 2021
yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.ceyrekten sonra otelin doluluk oraninin
arttigr goralmastir. 2022 yilinin ilk 6 ayinda ise artisin devam ettigi gorilmistir. Talep ve
fiyatlardaki artis nedeniyle oda fiyati ortalama 36 € olarak alinmistir. Oda doluluk orani ise 2022
kalan aylarigin %72, 2023 yiliigin %71, takip eden 2 yil igin %5, 5.yl icin %3’lUk artis sonrasi ulasilan
%80,63 ’lik oranin projeksiyon sonuna kadar devam edecegi varsayilmistir.

e Otel oda fiyatlar, oda-kahvalti sistemi ile calisacagl varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlari dikkate alinmistir. Ayrica otelin
pandemi etkisinin azaldigi son 5 aydaki ortalama oda fiyatlari gbz 6niinde bulundurulmustur. Otel
oda fiyati gecelik 36 Euro/oda, ilk 5 yillik sireg igerisinde, son vyillarda Ulkemizdeki doviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati artisi,5.yil ile 10. Y1l arasinda
Euro bolgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3 lik artis, takip eden yillarda ise projeksiyon
sonuna kadar %1,5’lik artis orani olacagi baz alinarak belirlenmistir.

e Tesisin performansi goz oniinde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %35’i oraninda gerceklesecegi 6ngorilmdistir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri dlsilerek brit isletme kari
hesaplanmistir. Otel GOP( Briit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %43 olarak belirlenmis olup
2. yil %47, 2.yildan 5.yila kadar yaklasik %5lik artislarla 5.yilin sonunda %54,95’lik orana ulasacagi
ongodrilmistir. Ongérillen bu GOP oraninin isletme siresinin devaminda makul oldugu
gorilmustar.

Novotel

o Degerleme konusu Novotel 208 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glinli agik olacagi
varsaylmistir.

e Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi slirecinde
turizm sektorlinde yasanan olumsuzluklar, son 5 aylk sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baslamasi sonrasi artan otel doluluklari dikkate alinarak belirlenmistir. 2020 yilinda Mart ayindan
sonra doluluk oranlari diistigiu gorilmektedir. Yil sonu doluluk orani olduk¢a dusiktir. 2021
yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.ceyrekten sonra otelin doluluk oraninin
arttigl gorilmustir. 2022 yilinin ilk 6 ayinda ise artisin devam ettigi gortlmistir. Talep ve
fiyatlardaki artis nedeniyle oda fiyati ortalama 49 € olarak alinmistir. Oda doluluk orani ise 2022
kalan aylaricin %77, 2023 yiliigin %72, takip eden 2 yil icin %5, 5.yil icin %3’l{ik artis sonrasi ulasilan
%81,76’lik oranin projeksiyon sonuna kadar devam edecegi varsayilmistir.
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e Otel oda fiyatlari, oda-kahvalti sistemi ile calisacag varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlari dikkate alinmistir. Ayrica otelin
pandemi etkisinin azaldigi son 5 aydaki ortalama oda fiyatlari gbz 6niinde bulundurulmustur. Otel
oda fiyati gecelik 45 Euro/oda, ilk 5 yillik sireg¢ icerisinde, son yillarda tlkemizdeki doéviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati artisi,5.yil ile 10. Yil arasinda
Euro bolgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3 lik artis, takip eden yillarda ise projeksiyon
sonuna kadar %1,5’lik artis orani olacagi baz alinarak belirlenmistir.

e Tesisin performansi goz onidnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %35’i oraninda gercgeklesecegi 6ngorilmdistir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri disllerek brit isletme kari
hesaplanmistir. Otel GOP( Brit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %45 olarak belirlenmis olup
yaklasik %5lik artislar, 5.yilin sonunda %54,70’likk orana ulasacagi ongorilmistiir. Ongériilen bu
GOP oraninin isletme siiresinin devaminda makul oldugu goérilmdistdr.

Genel Veriler

e Akfen GYO AS. tarafindan iletilen sigorta bedelleri yillik bazda artis olmayacagi varsayilarak her yil
ayni tutar Gzerinden projeksiyona eklenmistir. ilk yil icin 6 aylk siire¢ baz alindigindan belirtilen
bedellerin yarisi dikkate alinarak projeksiyon olusturulmustur. Tasinmazin arsa maliki Maliye
Hazinesi oldugundan emlak vergisinden muaftir.

e Yillik Gst hakki bedelinin 2022 yili igin 633.750 TL oldugu bilgisi alinmistir. 2022 yili kalan 6 ay igin
633.750 TL bedelin yarisi, takip eden yillarda ise 633.750 TL bedel projeksiyona eklenmistir. ilave
olarak ilgili Gst hakki sozlesmesine goére belirlenen Ust hakki bedelinin {izerine kira bedeli
sonrasinda kalan otel cirosunun %1 ‘de hasilat payi olarak eklenmistir. Bu bedel glincel Euro kuru
Uzerinden projeksiyona eklenmistir.

e Calismalarda Euro bolgesi enflasyon oraninin son 5 yillik siirecte yaklasik %2,5- 3 oraninda degistigi
gorilmus olup, lilkemizde yasanan radikal doéviz kuru degisimleri sebebiyle ilk 5 yillik stiregte genel
artis orani %5 olarak alinmis olup 5 yil sonrasinda Euro bolgesi ile esdeger olacagi 6ngorilmustir.
Uzun sireli sézlesmelerde 10. Yildan sonra ise Euro bolgesi enflasyon oraninin %1,5- 2 olacagi
ongorilmugtar.

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

e Net bugilinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktéri (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglinki deger ortaya cikartilmistir.

e indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi (izere gelir projeksiyonunda %11 olarak
alinmigtir.

e Tium 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

A Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar

ibis Otel

e Degerleme konusu ibis Otel 228 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 giinii agik olacag
varsaylmistir.

e Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira s6zlesmesi detaylari incelenmistir. Tasinmaz Akfen GYO AS.
Milkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.
Yapilan sozlesmeye gbre Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin
%25'i veya dizeltilmis brit isletme gelirinin ( AGOP) %95’inden yiiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S6zlesme sartlarina gére son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.
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e Dizeltilmis brit isletme geliri (AGOP) brit isletme karindan (GOP), brit gelirin toplam % 8'i
oraninda ACCOR’a 6denecek isletmeci payi ve yenileme rezervi orani distlerek belirlenmistir.

e Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi siirecinde
turizm sektoriinde yasanan olumsuzluklar, son 5 aylik sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baslamasi sonrasi artan otel doluluklari dikkate alinarak belirlenmistir. 2020 yilinda Mart ayindan
sonra doluluk oranlari distiga gorulmektedir. Yil sonu doluluk orani oldukca distktir. 2021
yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.¢ceyrekten sonra otelin doluluk oraninin
arttigl gorualmastir. 2022 yilinin ilk 6 ayinda ise artisin devam ettigi gorilmistir. Talep ve
fiyatlardaki artis nedeniyle oda fiyati ortalama 36 € olarak alinmistir. Oda doluluk orani ise 2022
kalan aylarigin %72, 2023 yiliigin %71, takip eden 2 yil icin %5, 5.y1l icin %3’lik artis sonrasi ulasilan
%80,63 ’lik oranin projeksiyon sonuna kadar devam edecegi varsayilmistir.

e Otel oda fiyatlar, oda-kahvalti sistemi ile calisacagi varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlari dikkate alinmistir. Ayrica otelin
pandemi etkisinin azaldigl son 5 aydaki ortalama oda fiyatlari g6z 6niinde bulundurulmustur. Otel
oda fiyati gecelik 36 Euro/oda, ilk 5 yillik sirec¢ icerisinde, son vyillarda Ulkemizdeki doéviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati artisi,5.yil ile 10. Yil arasinda
Euro bolgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3 lik artis, takip eden vyillarda ise projeksiyon
sonuna kadar %1,5’lik artis orani olacagi baz alinarak belirlenmistir.

e Tesisin performansi goz oninde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz aragtirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %35’i oraninda gergeklesecegi dngorulmustir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri dusiilerek brit isletme kar
hesaplanmistir. Otel GOP( Briit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %43 olarak belirlenmis olup
2. yil %47, 2.yildan 5.yila kadar yaklasik %5lik artislarla 5.yilin sonunda %54,95’lik orana ulasacagi
ongorilmistir. Ongérillen bu GOP oraninin isletme siiresinin devaminda makul oldugu
gorilmugtar.

Novotel

e Degerleme konusu Novotel 208 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glni acik olacagl
varsayillmigtir.

e Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira sdzlesmesi detaylari incelenmistir. Tasinmaz Akfen GYO AS.
Miuilkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.
Yapilan sozlesmeye gbre Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin
%22'i veya duzeltilmis briut isletme gelirinin ( AGOP) %95’inden yiiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S6zlesme sartlarina gore son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

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

e Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi slrecinde
turizm sektorlinde yasanan olumsuzluklar, son 5 aylk sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baslamasi sonrasi artan otel doluluklari dikkate alinarak belirlenmistir. 2020 yilinda Mart ayindan
sonra doluluk oranlari distigiu gorilmektedir. Yil sonu doluluk orani oldukca dusiktir. 2021
yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.ceyrekten sonra otelin doluluk oraninin
arttigl gorilmustir. 2022 yilinin ilk 6 ayinda ise artisin devam ettigi gortlmistir. Talep ve
fiyatlardaki artis nedeniyle oda fiyati ortalama 49 € olarak alinmistir. Oda doluluk orani ise 2022
kalan aylar igin %77, 2023 yiliigin %72, takip eden 2 yil igin %5, 5.yil i¢in %3’llk artig sonrasi ulasilan
%81,76’lik oranin projeksiyon sonuna kadar devam edecegi varsayilmistir.
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e Otel oda fiyatlari, oda-kahvalti sistemi ile calisacag varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlari dikkate alinmistir. Ayrica otelin
pandemi etkisinin azaldigi son 5 aydaki ortalama oda fiyatlari gbz 6niinde bulundurulmustur. Otel
oda fiyati gecelik 45 Euro/oda, ilk 5 yillik sireg¢ icerisinde, son yillarda tlkemizdeki doéviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati artisi,5.yil ile 10. Yil arasinda
Euro bolgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3 lik artis, takip eden yillarda ise projeksiyon
sonuna kadar %1,5’lik artis orani olacagi baz alinarak belirlenmistir.

e Tesisin performansi goz onidnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %35’i oraninda gerceklesecegi 6ngorilmistir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri disllerek brit isletme kari
hesaplanmistir. Otel GOP( Brit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %45 olarak belirlenmis olup
yaklasik %5lik artislar, 5.yilin sonunda %54,70’liikk orana ulasacagi ongorilmistiir. Ongériilen bu
GOP oraninin isletme siiresinin devaminda makul oldugu gorilmistir.

Genel Veriler

e Akfen GYO AS. tarafindan iletilen sigorta bedelleri yillik bazda artis olmayacagi varsayilarak her yil
ayni tutar zerinden projeksiyona eklenmistir. ilk yil icin 6 aylk siire¢ baz alindigindan belirtilen
bedellerin yarisi dikkate alinarak projeksiyon olusturulmustur. Tasinmazin arsa maliki Maliye
Hazinesi oldugundan emlak vergisinden muaftir.

e  Yilhk Ust hakki bedelinin 2022 yili igin 633.750 TL oldugu bilgisi alinmistir. 2022 yili kalan 6 ay igin
633.750 TL bedelin yarisi, takip eden yillarda ise 633.750 TL bedel projeksiyona eklenmistir. ilave
olarak ilgili Gst hakki sOzlesmesine goére belirlenen Ust hakki bedelinin {izerine kira bedeli
sonrasinda kalan otel cirosunun %1 ‘de hasilat payi olarak eklenmistir. Bu bedel glincel Euro kuru
Uzerinden projeksiyona eklenmistir.

e Calismalarda Euro bolgesi enflasyon oraninin son 5 yillik siirecte yaklasik %2,5- 3 oraninda degistigi
gorilmus olup, Gilkemizde yasanan radikal doéviz kuru degisimleri sebebiyle ilk 5 yillik slirecte genel
artis orani %5 olarak alinmis olup 5 yil sonrasinda Euro bolgesi ile esdeger olacagi ongorilmustir.
Uzun sureli s6zlesmelerde 10. Yildan sonra ise Euro bolgesi enflasyon oraninin %1,5- 2 olacagi
ongorilmustir.

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

e Net bugiinki deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglinki deger ortaya gikartilmistir.

e indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi tGzere gelir projeksiyonunda %9 olarak
alinmistir.

e Tium 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
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-

IBiS OTEL . - . .
Otel Geliri Uzerinden Indirgenmis Nakit Akisi
Degerleme Vil 05 15 25 35 45 55 65 75 85 95 105 115 125 135 14,5
Periyot|
! 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Period
Yillar|
Voo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
WCIHDCL e 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228
Total Number of Rooms
fealcuniavs! 184 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
The Number of Operative Days
Doluluk Orani|
72,00% 71,00% 74,55% 78,28% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63%
Occupancy Rate
Oda Fiyati (€)|
36,00 € 39,00 € 2095 € 4300€ 4515€ 46,50 € 4790€ 49,33 € 50,81€ 52,34€ 53,91¢€ 54,72 € 55,54 € 56,37 € 57,02€

Room Price (€)

Konaklama Gelir Toplam|
Total Accommodation Income

1.087.395,84 €

2.304.361,80 €

2.547.519,32 €

2.800.966,17 €

3.029.244,91 €

3.120.283,83 €

3.222.697,53 €

3.310.309,11 €

3.409.618,39 €

3.511.906,94 €

3.627.174,46 €

3.671.523,11€

3.726.595,95 €

3.782.494,89 €

3.849.750,76 €

Diger Gelir Toplami|
Total Other Income

380.588,54 €

806.526,63 €

891.631,76 €

980.338,16 €

1.060.235,72 €

1.092.099,34 €

1.127.944,13 €

1.158.608,19 €

1.193.366,44 €

1.229.167,43 €

1.269.511,06 €

1.285.033,09 €

1.304.308,58 €

1323.873,21 €

1.347.412,77 €

Toplam Briit Gelir|
Total Gross Income

1.467.984,38 €

3.110.888,43 €

3.439.151,08 €

3.781.304,33 €

4.089.480,63 €

4.212.383,17 €

4.350.641,66 €

4.468.917,30 €

4.602.984,82 €

4.741.074,37 €

4.896.685,52 €

4.956.556,20 €

5.030.904,54 €

5.106.368,11 €

5.197.163,53 €

Briit Faaliyet Kari Orani - GOP Orani|

’ 3§ 43,00% 47,00% 49,35% 51,82% 54,41% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95%
Gross Operating Profit Rate
Briit Faaliyet Kari - GOP)|
Gross Operating Profit 631.233,29€ 1.462.117,56 € 1.697.221,06 € 1.959.377,37 € 2.225.019,96 € 2.314.808,12 € 2.390.677,59 € 2.455.670,06 € 2.529.340,16 € 2.605.220,36 € 2.690.728,69 € 2.723.627,63 € 2.764.482,04 € 2.805.949,27 € 2.855.841,36 €
isletme Gideri Orani
OpEx Rate 57,00% 53,00% 50,65% 48,18% 45,59% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05%
isletme Gider Toplam|
. 836.751,10 € 1.648.770,87 € 1.741.930,02 € 1.821.926,96 € 1.864.460,67 € 1.897.575,05 € 1.959.964,07 € 2.013.247,24 € 2.073.644,66 € 2.135.854,00 € 2.205.956,83 € 2.232.928,57 € 2.266.422,49 € 2.300.418,83 € 2.341322,17€
Total Operating Expense
Yenileme Maliyeti (%1)|
e 14.679,84 € 31.108,88 € 34.391,51€ 37.813,04 € 40.894,81 € 4212383 € 43.506,42 € 44.689,17 € 46.029,85 € 47.410,74 € 48.966,86 € 49.565,56 € 50.309,05 € 51.063,68 € 51.971,64 €
Net Gelir Toplami|
T -, 616.553,44 € 1.431.008,68 € 1.662.829,55 € 1.921.564,33 € 2.184.125,15 € 2.272.684,29 € 2.347.171,18 € 2.410.980,88 € 2.483.310,31 € 2.557.809,62 € 2.641.761,84 € 2.674.062,07 € 2.714.173,00 € 2.754.885,59 € 2.803.869,72 €
’:::;:2:::‘ 616.553,44 € 1.431.008,68 € | 1.662.829,55 € 1.921.564,33 € 2.184.125,15 € 2.272.684,29 € 2.347.171,18 € 2.410.980,88 € 2.483.310,31 € 2.557.809,62 € 2.641.761,84 € 2.674.062,07 € 2.714.173,00 € 2.754.885,59 € 2.803.869,72 €
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NET BN - 1 Fan
J“.,‘-'“J“L |_,. oK Bi
4 b Ay
15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 215 22,5 23,5 245 25,5 26,5 27,5 28,5 295 30,5
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63%
58,07 € 58,95 € 59,83 € 60,73 € 61,64 € 62,56 € 63,50 € 64,45 € 65,42 € 66,40 € 67,40 € 68,41 € 69,44 € 70,48 € 71,53 € 72,61€

3.896.820,80 €

3.955.273,11 €

4.014.602,21 €

4.085.985,14 €

4.135.943,56 €

4.197.982,72 €

4.260.952,46 €

4.336.715,69 €

4.389.739,75 €

4.455.585,84 €

4.522.419,63 €

4.602.831,97 €

4.659.109,76 €

4.728.996,41 €

4.799.931,35 €

4.885.278,08 €

1.363.887,28 €

1.384.345,59 €

1.405.110,77 €

1.430.094,80 €

1.447.580,25 €

1.469.293,95 €

1.491.333,36 €

1.517.850,49 €

1.536.408,91 €

1.559.455,04 €

1.582.846,87 €

1.610.991,19 €

1.630.688,42 €

1.655.148,74 €

1.679.975,97 €

1.709.847,33 €

5.260.708,08 €

5.339.618,70 €

5.419.712,99 €

5.516.079,94 €

5.583.523,81 €

5.667.276,67 €

5.752.285,82 €

5.854.566,19 €

5.926.148,66 €

6.015.040,89 €

6.105.266,50 €

6.213.823,16 €

6.289.798,18 €

6.384.145,15 €

6.479.907,33 €

6.595.125,41 €

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

2.890.759,09 €

2.934.120,48 €

2.978.132,29 €

3.031.085,93 €

3.068.146,33 €

3.114.168,53 €

3.160.881,06 €

3.217.084,12 €

3.256.418,69 €

3.305.264,97 €

3.354.843,94 €

3.414.495,82 €

3.456.244,10 €

3.508.087,76 €

3.560.709,08 €

3.624.021,41 €

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

45,05%

2.369.948,99 €

2.405.498,23 €

2.441.580,70 €

2.484.994,01 €

2.515.377,48 €

2.553.108,14 €

2.591.404,76 €

2.637.482,07 €

2.669.729,97 €

2.709.775,92 €

2.750.422,56 €

2.799.327,33 €

2.833.554,08 €

2.876.057,39 €

2.919.198,25 €

2.971.104,00 €

52.607,08 €

53.396,19 €

54.197,13 €

55.160,80 €

55.835,24 €

56.672,77 €

57.522,86 €

58.545,66 €

59.261,49 €

60.150,41 €

61.052,66 €

62.138,23 €

62.897,98 €

63.841,45€

64.799,07 €

65.951,25 €

2.838.152,01 €

2.880.724,29 €

2.923.935,16 €

2.975.925,13 €

3.012.311,10€

3.057.495,76 €

3.103.358,20 €

3.158.538,46 €

3.197.157,20 €

3.245.114,56 €

3.293.791,28 €

3.352.357,59 €

3.393.346,12 €

3.444.246,31 €

3.495.910,00 €

3.558.070,16 €

2.838.152,01 €

2.880.724,29 €

2.923.935,16 €

2.975.925,13 €

3.012.311,10 €

3.057.495,76 €

3.103.358,20 €

3.158.538,46 €

3.197.157,20 €

3.245.114,56 €

3.293.791,28 €

3.352.357,59 €

3.393.346,12 €

3.444.246,31€

3.495.910,00 €

3.558.070,16 €

]
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NET 2y
) . pEErp
KURAMSAL wy akfed Y
441 LAY
315 B245) BB5 34,5 355 36,5 37,5 38,5 39,5 40,5 41,5 42,5 43,5 44,5 45,5
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 a4 45
2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063 2064 2065 2066 2067
228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63%
73,70 € 74,80 € 7592 € 77,06 € 7822 € 79,39 € 80,58 € 81,79 € 83,02€ 84,26 € 85,53 € 86,81 € 88,11 € 89,43 € 90,78 €
4.945.009,28 € 5.019.184,42 € 5.094.472,19 € 5.185.056,09 € 5.248.452,61 € 5.327.179,40 € 5.407.087,09 € 5.503.229,54 € 5.567.463,96 € 5.649.426,85 € 5.732.595,96 € 5.840.927,24 € 591234295 € 6.001.028,10 € 6.091.043,52 €

1.730.753,25 €

1.756.714,55 €

1.783.065,26 €

1.814.769,63 €

1.836.958,41 €

1.864.512,79 €

1.892.480,48 €

1.926.130,34 €

1.948.612,38 €

1.977.299,40 €

2.006.408,59 €

2.044.324,54 €

2.069.320,03 €

2.100.359,83 €

2.131.865,23 €

6.675.762,53 € 6.775.898,97 € 6.877.537,45 € 6.999.825,72 € 7.085.411,02 € 7.191.692,19 € 7.299.567,57€ | 7.429359,88€ 751607634€ | 762672625€ 7.739.004,55 € 7.885.251,78 € 7.981.662,99 € 8101.387,93€ | 8222.90875€
54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95%
3.668.331,51 € 372335648 € 3.779.206,83 € 3.846.404,23 € 3.893.433,36 € 3.951.834,86 € 4.01111238€ | 4.08243325¢€ 413008395€ | 4.190.886,08€ | 4.252.583,00€ | 433294585€ | 4.385.923,81€ 445171267€ | 4.518.488,36€
45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05% 45,05%
3.007.431,02 € 3.052.542,48 € 3.098.330,62 € 3.153.421,49 € 3.191.977,66 € 3.239.857,33 € 3.288.45519€ | 3.346.92663¢€ 338599239 € | 3.435.840,18€ 3.486.421,55 € 3.552.305,93 € 3.595.739,18 € 3.649.67526 € | 3.704.420,39 €
66.757,63 € 67.758,99 € 6877537 € 69.998,26 € 70.854,11 € 71.916,92 € 72.995,68 € 74.293,60 € 75.160,76 € 76.267,26 € 77.390,05 € 78.852,52 € 79.816,63 € 81.013,88 € 82.229,09 €
3.601.573,88 € 3.655.597,49 € 3.710431,45 € 3.776.405,98 € 3.822.579,25 € 3.879.917,93 € 3.938.116,70€ | 4.008.139,65€ 4.05492319€ | 4.11461881€ | 4175192,95€ | 4.254.09334€ | 4.306.107,18 € 437069879 € | 4.436.259,27€
3.601.573,88 € 3.655.597,49 € 3.710.431,45 € 3.776.405,98 € 3.822.579,25€ 3.879.917,93 € 3.938.116,70€ | 4.008.139,65 € 4.05492319€ | 4.11461881€ | 4175192,95€ | 4.254.09334€ | 4.306.107,18 € 437069879 € | 4.436.259,27€

]
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NOVOTEL Otel Geliri Uzerinden indirgenmis Nakit Akisi
Degerleme Yili 05 15 25 35 45 55 65 75 85 95 105 115 125 135 14,5
Periyot|
! 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
period
Yill
Ye'a: 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
UM CL e 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208
Total Number of Rooms
@ es 184 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
The Number of Operative Days
Doluluk Orani
77,00% 72,00% 75,60% 79,38% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76%
Occupancy Rate
Oda Fiyati (€)|
: 49,00 € 54,00 € 56,70 € 59,54 € 62,51¢€ 64,39 € 66,32 € 68,31¢€ 70,36 € 72,47¢€ 74,64 € 75,76 € 76,90 € 78,05 € 79,02 €
Room Price (€)
Konaklama Gelir Toplami|
’ 144400256 € | 2951.769,60 € 3.263.241,95 € 3587.894,40 € | 3.880.307,79€ | 3.996.64859€ | 4.127.82626€ | 4.24004449€ | 4367.24582€ | 4.498263,20€ | 4.64590482€ | 470270926 € | 4773.249,90€ | 4.844848,65€ | 4.930.994,04€
Total Accommodation Income
Diger Gelir Toplami|
e ot s0s.40090€ | 1.033.11936€ 114213468 € 1255763,04€ | 1358.107,73€ | 1398.827,01€ | 1444739,19€ | 148401557€ | 152853604€ | 157439212€ | 1626.06669€ | 1.64594824€ | 1670637,46€ | 169569703€ | 172584791¢€
T:?{:IZTDS;;II:L‘?::: 1949.403,46 € | 3.984.888,96 € 4.405.376,63 € 4843.657,44€ | 523841552€ | 5.39547559€ | 557256545€ | 5724060,06€ | 5895.781,86€ | 607265532€ | 627197151€ | 6348657,50€ | 6.443.887,36€ | 6540545,67€ | 6.656.841,95€
B TRl 45,00% 47,25% 49,61% 52,09% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70%
Gross Operating Profit Rate
Brit Faaliyet Kari - GOP
ross Operating profi| | ©7723156€ | 188286003 ¢ 2185.617,48 € 2523.212,52€ | 2.865.297,06€ | 2.951.32515€ | 3048.19330€ | 3.131.060,85€ | 3.224.992,68€ | 332174246 € | 3430.76842€ | 347271565€ | 3524.80639€ | 3577.67848€ | 3.641.292,55€
isletme Gideri Orani|
i 55,00% 52,75% 50,39% 47,91% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30%
isletme Gider Toplami|
. 1072171,90€ | 2.102.028,93 € 2219.759,15 € 2320444,91€ | 2373.11846€ | 2.44415044€ | 2524372,15€ | 2592999,21€ | 2670.789,18€ | 2750912,86€ | 2.841203,09€ | 2875941,85€ | 2919.080,98€ | 2962.867,19€ | 3.015.549,40€
Total Operating Expense
Yenileme Maliyeti (%1))
Renouation Cost] 1949403 € 39.848,89 € 44.053,77€ 4843657 € 52.384,16 € 53.954,76 € 55.725,65 € 57.240,60 € 58.957,82 € 60.726,55 € 62.719,72 € 63.486,58 € 64.438,87 € 65.405,46 € 66.568,42 €
Net Gelir Toplam|
o et 857.737,52€ | 1843.01114€ 2141563,71€ 247477595€ | 2.812.912,91€ | 2.897.37039€ | 2992467,65€ | 3.073.82025€ | 3.166.034,86€ | 3261.01590€ | 3.368.04870€ | 340922908€ | 3.460.367,51€ | 3512273,03€ | 357472413 €
Nakit Ak
Cas; F/u:f/l 857.737,52€ | 1843011,14€ 2141563,71€ 247477595 € | 2.812.912,91€ | 2.897.37039€ | 2992467,65€ | 3.073.82025€ | 3.166.034,86€ | 3.261.01590€ | 3.368.04870€ | 340922908€ | 3.460.367,51€ | 3512273,03€ | 357472413 €
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15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 255 26,5 27,5 28,5 29,5 30,5
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366

81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76%

80,41 € 81,62 € 82,84 € 84,08 € 85,35 € 86,63 € 8792¢€ 89,24 € 90,58 € 91,94 € 93,32 € 94,72 € 96,14 € 97,58 € 99,05 € 100,53 €

4.991.284,20 €

5.066.153,46 €

5.142.145,76 €

5.233.577,34 €

5.297.567,12 €

5.377.030,62 €

5.457.686,08 €

5.554.728,23 €

5.622.644,65 €

5.706.984,32 €

5.792.589,08 €

5.895.586,07 €

5.967.670,08 €

6.057.185,14 €

6.148.042,91 €

6.257.360,17 €

1.746.949,47 €

1.773.153,71 €

1.799.751,02 €

1.831.752,07 €

1.854.148,49 €

1.881.960,72 €

1.910.190,13 €

1.944.154,88 €

1.967.925,63 €

1.997.444,51 €

2.027.406,18 €

2.063.455,13 €

2.088.684,53 €

2.120.014,80 €

2.151.815,02 €

2.190.076,06 €

6.738.233,67 €

6.839.307,17 €

6.941.896,78 €

7.065.329,41 €

7.151.71561 €

7.258.991,34 €

7.367.876,21 €

7.498.883,11 €

7.590.570,27 €

7.704.428,83 €

7.819.995,26 €

7.959.041,20 €

8.056.354,61 €

8.177.199,93 €

8.299.857,93 €

8.447.436,23 €

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

3.685.813,82 €

3.741.101,02 €

3.797.217,54 €

3.864.735,19 €

3.911.988,44 €

3.970.668,26 €

4.030.228,29 €

4.101.889,06 €

4.152.041,94 €

4.214322,57 €

4.277.537,41€

4.353.595,54 €

4.406.825,97 €

4.472.928,36 €

4.540.022,29 €

4.620.747,62 €

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

45,30%

3.052.419,85 €

3.098.206,15 €

3.144.679,24 €

3.200.594,22 €

3.239.727,17 €

3.288.323,08 €

3.337.647,92 €

3.396.994,05 €

3.438.528,33 €

3.490.106,26 €

3.542.457,85 €

3.605.445,66 €

3.649.528,64 €

3.704.271,57 €

3.759.835,64 €

3.826.688,61 €

67.382,34 €

68.393,07 €

69.418,97 €

70.653,29 €

71.517,16 €

72.589,91€

73.678,76 €

74.988,83 €

75.905,70 €

77.044,29 €

78.199,95 €

79.590,41 €

80.563,55 €

81.772,00 €

82.998,58 €

84.474,36 €

3.618.431,48 €

3.672.707,95 €

3.727.798,57 €

3.794.081,89 €

3.840.471,28 €

3.898.078,35 €

3.956.549,53 €

4.026.900,23 €

4.076.136,24 €

4.137.278,28 €

4.199.337,45 €

4.274.005,12 €

4.326.262,43 €

4.391.156,36 €

4.457.023,71 €

4.536.273,25 €

3.618.431,48 €

3.672.707,95 €

3.727.798,57 €

3.794.081,89 €

3.840.471,28 €

3.898.078,35 €

3.956.549,53 €

4.026.900,23 €

4.076.136,24 €

4.137.278,28 €

4.199.33745 €

4.274.005,12 €

4.326.262,43 €

4.391.156,36 €

4.457.023,71 €

4.536.273,25 €

]
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NET 2y
) . pEErp
KURAMSAL wy akfed Y
441 LAY
31,5 32,5 33,5 34,5 35,5 36,5 37,5 38,5 39,5 40,5 41,5 42,5 43,5 44,5 45,5
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063 2064 2065 2066 2067
208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76%
102,04 € 103,57 € 105,12 € 106,70 € 108,30 € 109,93 € 111,58 € 113,25 € 114,95 € 116,67 € 118,42 € 120,20 € 122,00 € 123,83 € 125,69 €
6.333.867,51 € 6.428.875,52 € 6.525.308,66 € 6.641.334,01 € 6.722.536,11 € 6.823.374,15 € 6.925.724,76 € 7.048.869,84 € 7.131.145,18 € 7.236.128,22 € 7.342.656,25 € 748141352 € 7.572.887,09 € 7.686.480,40 € 7.801.777,60 €

2.216.853,63 €

2.250.106,43 €

2.283.858,03 €

2.324.466,90 €

2.352.887,64 €

2.388.180,95 €

2.424.003,67 €

2.467.104,44 €

2.495.900,81 €

2.532.644,88 €

2.569.929,69 €

2.618.494,73 €

2.650.510,48 €

2.690.268,14 €

2.730.622,16 €

8.550.721,14 €

8.678.981,96 €

8.809.166,69 €

8.965.800,91 €

9.075.423,75 €

9.211.555,10 €

9.349.728,43 €

9.515.974,29 €

9.627.045,99 €

9.768.773,10 €

9.912.585,94 €

10.099.908,26 €

10.223.397,57 €

10.376.748,54 €

10.532.399,76 €

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

4.677.244,46 €

4.747.403,13 €

4.818.614,18 €

4.904.293,10 €

4.964.256,79 €

5.038.720,64 €

5.114.301,45 €

5.205.237,94 €

5.265.994,16 €

5.343.518,89 €

5.422.184,51 €

5.524.649,82 €

5.592.198,47 €

5.676.081,45 €

5.761.222,67 €

45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30% 45,30%
3.873.476,68 € 3.931.578,83 € 3.990.552,51 € 4.061.507,81 € 4.111.166,96 € 4.172.834,46 € 4.235.426,98 € 4.310.736,35 € 4.361.051,83 € 442525421 € 4.490.401,43 € 4.575.258,44 € 4.631.199,10 € 4.700.667,09 € 4.771.177,09 €
85.507,21 € 86.789,82 € 88.091,67 € 89.658,01 € 90.754,24 € 92.115,55 € 93.497,28 € 95.159,74 € 96.270,46 € 97.687,73 € 99.125,86 € 100.999,08 € 102.233,98 € 103.767,49 € 105.324,00 €

4.591.737,25 €

4.660.613,31 €

4.730.522,51 €

4.814.635,09 €

4.873.502,55 €

4.946.605,09 €

5.020.804,17 €

5.110.078,19 €

5.169.723,70 €

5.245.831,15 €

5.323.058,65 €

5.423.650,73 €

5.489.964,50 €

5.572.313,96 €

5.655.898,67 €

4.591.737,25 €

4.660.613,31 €

4.730.522,51 €

4.814.635,09 €

4.873.502,55 €

4.946.605,09 €

5.020.804,17 €

5.110.078,19 €

5.169.723,70 €

5.245.831,15 €

5.323.058,65 €

5.423.650,73 €

5.489.964,50 €

5.572.313,96 €

5.655.898,67 €

]
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WEAAGAL

IBIS&NOVOTEL TOPLAM Otel Geliri Uzerinden indirgenmis Nakit Akisi
Degerleme Yil 05 15 25 35 45 55 65 75 85 95 105 115 125 135 145 155
Periyot
k 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1 15
Period
il
el 1012022 1012023 1012024 1.01.2025 1012026 1012027 1.01.2028 1012029 1.01.2030 1012031 1012032 1012033 1.01.2034 1.01.2035 1012036 1.01.2037
iBiS OTEL NETNAKITAKISI|  616.553,44€ | 1431.00868€ | 1662.82955€ | 1921.56433€ | 2184.12515€ | 2.272684,29€ | 2347171,18¢€ | 2410.98088€ | 248331031€ | 2557.809,62€ | 2.641761,84€ | 2.674.06207€ | 2714.17300€ | 2.75488559¢€ | 2803.869,72€ | 2838.15201€
NOVOTEL NETNAKITAKISI|  857.737,52€ | 1843.011,14€ | 214156371€ | 247477595€ | 281291291€ | 2.897.370,39€ | 2.992467,65€ | 3073.82025€ | 3.166.03486€ | 3261.01590€ | 3.368048,70€ | 340922908€ | 3460.36751€ | 351227303€ | 357472413€ | 361843148¢€
YIILIK UST HAKKI MALIVETI(TL)|  £316.875,00 £633.750,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 0,00 £0,00 £0,00
TOPLAM KIRA BEDELi(€)| €1172.05442 | €2.635.821,57 €3.089.607,12 €3.599.768,87 | €4.123.42628 | €4.269.07088 | €4409.08835 | €4.528952,01 | €4.664821,50 | €4.804.766,14 | €4.962.467,78 | €5.02314276 | €5.098489,90 | €5174.96725 | €5.266982,42 | €5.331380,64
HASILATTAN UST HAKKI PAY BEDELI (€)|  22.453,33 € 44.599,56 € 47.549,01 € 50.251,93 € 52.044,70 € 53.387,88 € 55.141,19 € 56.640,24 € 58.339,45 € 60.089,64 € 62.061,89 € 62.820,71¢€ 63.763,02 € 64.719,47 € 65.870,23 € 66.675,61¢€
VILIK TOPLAM UST HAKKI MALIVETI(€)|  18.242,55 € 36.485,11€ 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11€ 36.485,11€ 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 €
BINA SiGORTAS|  22347,50 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 €
TOPLAM NETNAKITAKISI| 1411.247,57€ | 3.148240,15€ | 3.67566395€ | 4.26490824¢€ | 4.863.81325€ | 503548670€ | 5203317,53€ | 5346980,78€ | 5509.82561€ | 5.677.55578€ | 5.866.56854€ | 5.939.20033€ | 6.020597,38¢€ | 6.121.259,05€ | 6.23154351€ | 6308.727,77¢€
Indirgeme Oran) 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00%
Discount Rate
indirgenmis Nakit Aksi|
e oy pocy| 133949692 € | 269205163€ |  283157684€ | 295991518€ | 3041049,48€ | 283638428€ | 264046835€ | 2444.47884€ | 2269303,24€ | 210665351€ | 196106899€ | 1788629,13€ | 1635.87863€ | 1496.16863€ | 1372.18428€ | 1251513,72¢
165 175 185 195 205 215 225 235 245 255 265 275 285 295 305
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
1.01.2038 1.01.2039 1.01.2040 1.01.2041 1.01.2042 1.01.2043 1.01.2044 1.01.2045 1.01.2046 1.01.2047 1.01.2048 1.01.2049 1.01.2050 1.01.2051 1.01.2052
2.880.72429€ | 2.92393516€ | 297592513€ | 3.012311,10€ 3.057.495,76 € 3.103.358,20 € 3.158.538,46 € 3.197.157,20 € 3.245.114,56 € 3.293.791,28 € 3.352.357,59 € 3.393.346,12 € 3.444.246,31 € 3.495.910,00 € 3.558.070,16 €
3.672.707,95€ | 3.727.798,57€ | 3.794.081,89€ | 3.840471,28¢€ 3.898.078,35 € 3.956.549,53 € 4.026.900,23 € 4.076.136,24 € 413727828 € 4.199.337,45 € 4.274.005,12 € 4.326.262,43 € 4.391.156,36 € 4.457.023,71¢€ 4.536.273,25 €
£0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00

£0,00

£0,00 £0,00

£0,00

£0,00

£0,00

£0,00

€6.187.284,88

€6.297.299,89

€6.374.295,57

€6.469.910,00

€6.566.958,65

€6.683.724,57

€5.411.351,35 €5.492.521,62 €5.590.183,16 €5.658.533,08 €5.743.411,08 €5.829.562,24 €5.933.216,65 €6.005.760,76 €6.095.847,17
67.675,75 € 68.690,88 € 69.912,26 € 70.767,06 € 71.828,57 € 72.906,00 € 74.202,33 € 75.109,58 € 76.236,23 € 77.379,77 € 78.755,64 € 79.718,57 € 80.914,35 € 82.128,07 € 83.588,37 €
36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 €
44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 €
7.117.003,74 € 7.224.976,50 € 7.334.568,85 € 7.466.426,96 € 7.558.709,86 € 7.673.308,21 € 7.789.625,54 € 7.929.574,93 €

6.404.576,39 €

6.501.862,73 € 6.618.914,65 €

6.700.835,20 €

6.802.565,43 €

6.905.821,62 €

7.030.056,25 €

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00% 11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

11,00%

469.952,41 €

428.613,41 €

391.992,49 €

358.499,63 €

328.775,20 €

1.144.619,81 €

1.046.852,92 € 960.089,40 €

875.650,60 €

800.850,89 €

732.438,75 €

671.725,41 €

612.642,60 €

560.303,66 €

512.434,82 €
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315 325 335 345 355 365 375 385 39,5 40,5 415 42,5 435 445 455
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 a1 a2 43 44 45
1.01.2053 1.01.2054 1.01.2055 1.01.2056 1.01.2057 1.01.2058 1.01.2059 1.01.2060 1.01.2061 1.01.2062 1.01.2063 1.01.2064 1.01.2065 1.01.2066 1.01.2067
3.601.573,88 € 3.655.597,49 € 3.710.431,45 € 3.776.405,98 € 3.822.579,25 € 3.879.917,93 € 3.938.116,70€ | 4.008.139,65 € 4.054.923,19€ 4.114.618,81 € 4.175.192,95 € 4.254.09334 € 4.306.107,18 € 4.370.698,79 € 4.436.259,27 €
4.591.737,25 € 4.660.613,31€ 4.730.522,51 € 4.814.635,09 € 4.873.502,55 € 4.946.605,09 € 5.020.804,17 € 5.110.078,19 € 5.169.723,70 € 5.245.831,15 € 5.323.058,65 € 5.423.650,73 € 5.489.964,50 € 5.572.313,96 € 5.655.898,67 €
0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 0,00
€6.765.444,98 €6.866.926,65 €6.969.930,55 €7.093.861,64 €7.180.596,70 €7.288.305,65 €7.397.630,24 €7.529.166,18 €7.617.047,60 €7.729.183,99 €7.842.970,63 €7.991.182,55 €8.088.888,95 €8.210.222,29 €8.333.375,62
84.61039 € 85.879,54 € 87.167,74 € 88.717,65 € 89.802,38 € 91.149,42 € 92.516,66 € 94.161,68 € 95.260,75 € 96.663,15 € 98.086,20 € 99.939,77 € 101.161,72 € 102.679,14 € 104.219,33 €
36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11€ 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11€
44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 €
8.027.520,64 € 8.149.151,15 € 8.272.606,12 € 8.421.143,30 € 8.525.099,31 € 8.654.193,50 € 8.785.224,10 € 8.942.876,06 € 9.048.206,02 € 9.182.606,71 € 9.318.985,29 € 9.496.624,19 € 9.613.729,85 € 9.759.153,50 € 9.906.758,51 €
11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00%
299.852,45 € 274.230,38 € 250.797,13 € 230.000,24 € 209.765,33 € 191.839,43 € 175.445,06 € 160.894,99 € 146.657,68 € 134.086,59 € 122.592,81 € 112.549,26 € 102.646,07 € 93.872,76 € 85.849,16 €
Déviz Kuru 30.06.2022 TCMB (1$) £16,6614
Déviz Kuru 30.06.2022 TCMB (1€) £17,3701
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 7,30% 7,30% 7,30%
Risk Primi 3,20% 3,70% 4,20%
indirgeme orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger ( €) 49.793.988,38 € | 47.153.343,00€ | 44.744.686,55 €
Yaklasik Bugiinkii Deger ( €) 49.790.000,00 € | 47.150.000,00€ | 44.740.000,00 €

Bugiinkii Deger ( TL )

$864.926.557,50

$819.058.283,27

$777.219.679,90

Yaklagik Bugiinkii Deger ( TL )

4864.930.000,00

$819.060.000,00

$777.220.000,00

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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iBiS OTEL . L - . .
Kira Geliri Uzerinden Indirgenmig Nakit Akigi
Degerleme Yili 0 1 2 3 4 5 6 7 8 ] 10 11 12 13 14
LT 0 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Period
Yillar|
Voo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
UL D 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228
Total Number of Rooms
Faal Giin Saynst 184 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
The Number of Operative Days
Doluluk Orani|
72,00% 71,00% 74,55% 78,28% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63%
Occupancy Rate
0Oda Fiyati (€)]
‘ 36,00 € 39,00 € 2095 € 4300€ 45,15 € 46,50 € 47,90 € 2933€ 50,81€ 52,34€ 53,91€ 54,72€ 55,54 € 56,37 € 57,22€
Room Price (€)
Konaklama Gelir Toplami| , 0, 355 o4 ¢ 2.304.361,80 € 2.547.519,32 € 2.800.966,17 € | 3.029.24491€ | 3.120283,83€ | 3.222.697,53€ | 3.310309,11€ | 3.409.61839€ | 3.511.90694€ | 3.627.17446€ | 3.671.523,11€ | 3.726.59595€ | 3.782.494.89€ | 3.849.750,76 €
Total Accommodation Income
Diger Gelir Toplami
o other | 38058854 € 806.526,63 € 891.631,76 € 980.338,16€ | 1.060.23572€ | 109209934€ | 1127.94413€ | 1.158608,19€ | 1.193.36644€ | 1220.167,43€ | 1260511,06€ | 1.285033,09€ | 130430858€ | 1323.87321€ | 1.34741277¢
TZ‘::I'Z',':):'I‘:;:: 1467.98438¢€ | 311088843 ¢€ 3439.151,08 € 378130433 € | 4.089.48063€ | 4212383,17€ | 4.350.64166€ | 4468917,30€ | 4.602.98482€ | 4.74107437€ | 4.896.68552€ | 4.95655620€ | 5.03090454€ | 5.106.36811€ | 5197.163,53€

Briit Faaliyet Kari Orani - GOP Orani|

" ) 43,00% 47,00% 49,35% 51,82% 54,41% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95% 54,95%
Gross Operating Profit Rate
OselKiiaiSozlesmelOran 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Hotel Lease Agreement Rate
Sozlesme AGOP Orani| 8.00%
Lease Agreement Adjusted GOP Rate ’
AGOP Geliri
s
Adjusted GOP Income 95,00%
Briit Gelir Uzerinden Yillik Kira Bedeli
366.996,10 € 777722,11 € 859.787,77 € 945.326,08€ | 1.022.370,16€ | 1053.09579€ | 1.087.660,42€ | 1.117.22933€ | 1.150.74621€ | 1.185.26859€ | 1224.171,38€ | 1239.13905€ | 1257.72613€ | 1276.592,03€ | 1.299.290,88 €

Annual Rental Fee on Gross Income

AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli
Annual Rental Fee on AGOP Rate

488.104,81 €

1.152.584,16 €

1.350.984,52 €

1.574.029,37 €

1.802.968,43 €

1.878.926,60 €

1.940.494,95 €

1.993.248,84 €

2.053.046,31 €

2.114.637,69 €

2.184.044,16 €

2.210.747,98 €

2.243.909,20 €

2.277.567,84 €

2.318.064,86 €

Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli|

Lo 488.104,81 € 1.152.584,16 € 1.350.984,52 € 1.574.029,37 € 1.802.968,43 € 1.878.926,60 € 1.940.494,95 € 1.993.248,84 € 2.053.046,31 € 2.114.637,69 € 2.184.044,16 € 2.210.747,98 € 2.243.909,20 € 2.277.567,84 € 2.318.064,86 €
Annual Rental Fee Based on Projection
Yenileme Maliyeti (%5 Sozlesme)|
T G 543,70 € 1.152,18 € 127376 € 1.400,48 € 1.514,62 € 1.560,14 € 1.611,35€ 1.65515 € 1.704,81 € 1.755,95 € 1.813,59 € 1.835,76 € 1.863,30 € 1.891,25€ 1.924,88 €
Net Gelir Toplami|
Ty 487.561,11 € 1.151.431,98 € 1.349.710,76 € 1.572.628,89 € 1.801.453,81 € 1.877.366,45 € 1.938.883,60 € 1.991.593,69 € 2.051.341,50 € 2.112.881,74 € 2.182.230,57 € 2.208.912,22 € 2.242.045,90 € 2.275.676,59 € 2.316.139,99 €
z::‘;'t:/::il 487.561,11 € | 1.151.431,98 € ‘ 1.349.710,76 € ’ 1.572.628,89 € 1.801.453,81 € 1.877.366,45 € 1.938.883,60 € 1.991.593,69 € 2.051.341,50 € 2.112.881,74 € 2.182.230,57 € ‘ 2.208.912,22 € 2.242.045,90 € ‘ 2.275.676,59 € 2.316.139,99 € ‘

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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NET
AABAL
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63%
58,07 € 58,95 € 59,83 € 60,73 € 61,64 € 62,56 € 63,50 € 64,45 € 6542 € 66,40 € 67,40 € 68,41€ 69,44 € 70,48 € 7153 € 72,61€
3.896.820,80 € | 3.955.273,11€ | 4.014.602,21€ | 4.08598514€ | 4.13594356€ 4.197.982,72 € 4.260.952,46 € 4.336.715,69 € 4.389.739,75 € 4.455.585,84 € 4.522.419,63 € 4.602.831,97 € 4.659.109,76 € 4.728.996,41 € 4.799.931,35 € 4.885.278,08 €
1.363.887,28 € | 1384.34559€ | 1405.11077€ | 1430.094,80€ | 1.447.58025€ 1.469.293,95 € 1.491333,36 € 1.517.850,49 € 1.536.408,91 € 1.559.455,04 € 1.582.846,87 € 1.610.991,19 € 1.630.688,42 € 1.655.148,74 € 1.679.975,97 € 1.709.847,33 €
5.260.708,08 € | 5339.61870€ | 5419.712,99€ | 5516.079,94€ | 5.583.523381€ 5.667.276,67 € 5.752.285,82 € 5.854.566,19 € 5.926.148,66 € 6.015.040,89 € 6.105.266,50 € 6.213.823,16 € 6.289.798,18 € 6.384.145,15 € 6.479.907,33 € 6.595.125,41 €

54,95% |

54,95% ‘

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

1.315.177,02 €

1.334.904,68 €

1.354.928,25 €

1.379.019,98 €

1.395.880,95 €

1.416.819,17 €

1.438.071,45 €

1.463.641,55 €

1.481.537,16 €

1.503.760,22 €

1.526.316,62 €

1.553.455,79 €

1.572.449,54 €

1.596.036,29 €

1.619.976,83 €

1.648.781,35 €

2.346.407,32 €

2.381.60343 €

2.417.327,48 €

2.460.309,55 €

249039121 €

2.527.747,08 €

2.565.663,28 €

2.611.282,88 €

2.643.21045 €

2.682.858,61 €

2.723.101,49 €

2.771.52047 €

2.805.407,23 €

2.847.488,34 €

2.890.200,67 €

2.941.590,81 €

2.346.407,32 €

2.381.60343 €

2.417.327,48 €

2.460.309,55 €

2.490.391,21 €

2.527.747,08 €

2.565.663,28 €

2.611.282,88 €

2.643.21045 €

2.682.858,61 €

2.723.10149 €

2.771.52047 €

2.805.407,23 €

2.847.488,34 €

2.890.200,67 €

2.941.590,81 €

1.948,41€

197764 €

2.007,30 €

2.042,99 €

2.067,97 €

2.098,99 €

2.130,48 €

2.168,36 €

2.194,87 €

2.227,79€

2.26121€

2301,42¢€

2.329,55€

2.364,50 €

2.399,97 €

2.442,64 €

2.344.458,91 €

2.379.625,80 €

2.415.320,18 €

2.458.266,56 €

248832324 €

2.525.648,08 €

2.563.532,81 €

2.609.114,53 €

2.641.015,58 €

2.680.630,82 €

2.720.840,28 €

2.769.219,06 €

2.803.077,68 €

2.845.123,84 €

2.887.800,70 €

2.939.148,17 €

2.344.45891€

2.379.625,80 €

2.415.320,18 €

2.458.266,56 €

2.488.323,24 €

2.525.648,08 €

2.563.532,81 €

2.609.114,53 €

2.641.015,58 €

2.680.630,82 €

2.720.840,28 €

2.769.219,06 €

2.803.077,68 €

2.845.123,84 €

2.887.800,70 €

2.939.148,17 €
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31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063 2064 2065 2066 2067
228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228 228
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63% 80,63%
73,70 € 74,80 € 7592 € 77,06 € 7822 € 79,39 € 80,58 € 81,79 € 83,02 € 84,26 € 85,53 € 86,81 € 88,11 € 89,43 € 90,78 €
4.945.009,28 € 5.019.184,42 € 5.094.472,19 € 5.185.056,09 € 5.248.452,61 € 5.327.179,40 € 5.407.087,09 € 5.503.229,54 € 5.567.463,96 € 5.649.426,85 € 5.732.595,96 € 5.840.927,24 € 5.912.342,95 € 6.001.028,10 € 6.091.043,52 €
1.730.753,25 € 1.756.714,55 € 1.783.065,26 € 1.814.769,63 € 1.836.958,41 € 1.864.512,79 € 1.892.480,48 € 1.926.130,34 € 1.948.612,38 € 1.977.299,40 € 2.006.408,59 € 2.044.324,54 € 2.069.320,03 € 2.100.359,83 € 2.131.865,23 €
6.675.762,53 € 6.775.898,97 € 6.877.537,45 € 6.999.825,72 € 7.085.411,02 € 7.191.692,19 € 7.299.567,57 € 7.429.359,88 € 7.516.076,34 € 7.626.726,25 € 7.739.004,55 € 7.885.251,78 € 7.981.662,99 € 8.101.387,93 € 8.222.908,75 €

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

54,95%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

1.668.940,63 €

1.693.974,74 €

1.719.384,36 €

1.749.956,43 €

1.771352,75 €

1.797.923,05 €

1.824.891,89 €

1.857.339,97 €

1.879.019,09 €

1.906.681,56 €

1.934.751,14 €

1.971.312,95€

1.995.415,75 €

2.025.346,98 €

2.055.727,19 €

2.977.556,98 €

3.022.220,34 €

3.067.553,64 €

3.122.097,27 €

3.160.270,45 €

3.207.674,51 €

3.255.789,62 €

3.313.680,24 €

3.352.357,95 €

3.401.710,58 €

3.451.789,50 €

3.517.019,43 €

3.560.021,23 €

3.613.421,55€

3.667.622,88 €

2.977.556,98 €

3.022.220,34 €

3.067.553,64 €

3.122.097,27 €

3.160.270,45 €

3.207.674,51 €

3.255.789,62 €

3.313.680,24 €

3.352.357,95 €

3.401.710,58 €

3.451.789,50 €

3.517.019,43 €

3.560.021,23 €

3.613.421,55 €

3.667.622,88 €

2.472,50 €

2.509,59 €

2.547,24 €

2.592,53 €

2.624,23 €

2.663,59 €

2.703,54 €

2.751,61€

2.783,73 €

2.824,71 €

2.866,30 €

2.920,46 €

2.956,17 €

3.000,51 €

3.045,52 €

2.975.084,48 €

3.019.710,74 €

3.065.006,41 €

3.119.504,74 €

3.157.646,22 €

3.205.010,92 €

3.253.086,08 €

3.310.928,63 €

3.349.574,22 €

3.398.885,86 €

3.448.923,20 €

3.514.098,96 €

3.557.065,06 €

3.610.421,04 €

3.664.577,35 €

‘ 2.975.084,48 €

3.019.710,74 €

3.065.006,41 €

3.119.504,74 €

3.157.646,22 €

3.205.010,92 €

3.253.086,08 €

3.310.928,63 €

3.349.574,22 €

3.398.885,86 €

3.448.923,20 €

3.514.098,96 €

3.557.065,06 €

3.610.421,04 €

3.664.577,35€
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NOVOTEL Kira Geliri Uzerinden indirgenmis Nakit Akigi
Degerleme Yil: 0 1 2 3 4 5 6 7 3 9 10 1 12 13 14
Periyot|
) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Period
Yill
YE'Q: 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Toplam Oda Sayssi| 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208
Total Number of Rooms
fealounisays 184 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
The Number of Operative Days
Doluluk Orani|
77,00% 72,00% 75,60% 79,38% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76%
Occupancy Rate
Oda Fiyati (€)]
! 49,00 € 54,00 € 56,70 € 59,54 € 62,51€ 64,39 € 66,32 € 68,31€ 70,36 € 72,47€ 74,64 € 75,76 € 76,90 € 78,05 € 79,22 €
Room Price (€)
Konaklama Gelir Toplami|
’ 1.444.002,56 € 2.951.769,60 € 3.263.241,95 € 3587.894,40€ | 3.880.307,79¢€ | 3996.64859€ | 4.127.82626€ | 4.240.044,49€ | 4.367.24582€ | 4.498.26320€ | 4.64590482€ | 470270926 € | 4.77324990€ | 4.844.84865€ | 4.930994,04 €
Total Accommodation Income
Diger Gelir Toplamy|
e othar !l 50540090 € 1.033.119,36 € 114213468 € 1255763,04€ | 1358.107,73€ | 1398827,01€ | 1444739,19€ | 148401557€ | 1528.536,04€ | 1574392,12€ | 1626.06669€ | 1.64594824¢€ | 1670.637,46€ | 1695.697,03€ | 1.72584791€
TZ‘:[:’/'Z';:;‘:::E 1.949.403,46 € 3.984.888,96 € 4.405.376,63 € 4.84365744€ | 523841552€ | 539547550€ | 557256545€ | 5724.060,06€ | 5895781,86€ | 607265532€ | 627197151€ | 6348.657,50€ | 6.443887,36€ | 6.540.54567€ | 6.656.841,95€

Briit Faaliyet Kar1 Orani - GOP Orani|

i § 45,00% 47,25% 49,61% 52,09% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70% 54,70%
Gross Operating Profit Rate
OseKiieiSozlesmeloran 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00%
Hotel Lease Agreement Rate
Sozlesme AGOP Orani| 8.00%
Lease Agreement Adjusted GOP Rate ’
AGOP Geliri
o
Adjusted GOP Income 95,00%
Briit Gelir Uzerinden Yillik Kira Bedeli
428.868,76 € 876.675,57 € 969.182,86 € 1.065.604,64 € 1.152.451,41 € 1.187.004,63 € 1.225.964,40 € 1.259.293,21 € 1.297.072,01 € 1.335.984,17 € 1.379.833,73 € 1.396.704,65 € 1.417.655,22 € 1.438.920,05 € 1.464.505,23 €
Annual Rental Fee on Gross Income
AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli
685.215,31 € 1.485.865,47 € 1.741.527,98 € 2.028.933,93 € 2.323.912,63 € 2.393.702,75 € 2.472.268,66 € 2.539.479,24 € 2.615.663,62 € 2.694.133,53 € 2.782.560,16 € 2.816.581,90 € 2.858.830,63 € 2.901.713,09 € 2.953.307,93 €

Annual Rental Fee on AGOP Rate

Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli|
Annual Rental Fee Based on Projection

685.215,31 €

1.485.865,47 €

1.741.527,98 €

2.028.933,93 €

2.323.912,63 €

2.393.702,75 €

2.472.268,66 €

2.539.479,24 €

2.615.663,62 €

2.694.133,53 €

2.782.560,16 €

2.816.581,90 €

2.858.830,63 €

2.901.713,09 €

2.953.307,93 €

Yenileme Maliyeti (%5 Sézlesme)|

Rl G 722,00 € 1.475,88 € 163162 € 179395 € 1.940,15 € 1.998,32¢€ 2.063,91€ 2.120,02 € 218362 € 2.249,13 € 232295€ 2351,35€ 2.386,62 € 242242€ 2.465,50 €
Net Gelir Toplam|
Total Net Income 684.493,31 € 1.484.389,59 € 1.739.896,36 € 2.027.139,98 € 2.321.972,47 € 2.391.70442 € 2.470.204,75 € 2.537.359,22 € 2.613.480,00 € 2.691.884,40 € 2.780.237,21 € 2.814.230,55 € 2.856.444,00 € 2.899.290,66 € 2.950.842,43 €
’;:::2:5; 684.493,31 € 1.484.389,59 € 1.739.896,36 € 2.027.139,98 € 2.321.972,47€ 2.391.70442 € 2.470.204,75 € 2.537.359,22 € 2.613.480,00 € 2.691.884,40 € 2.780.237,21 € 2.814.230,55 € 2.856.444,00 € 2.899.290,66 € 2.950.842,43 € ‘

]
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ac akfen
THAGAL aiy akfe
4 b Ay
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76%
80,41€ 81,62¢€ 82,84 € 84,08 € 85,35 € 86,63 € 87,92 € 89,24 € 90,58 € 91,94 € 93,32¢€ 94,72 € 96,14 € 97,58 € 99,05 € 100,53 €
499128420€ | 5.066.15346€ | 5.142.14576€ | 5233.577,34€ | 5297.567,12€ 5.377.030,62 € 5.457.686,08 € 5.554.728,23 € 5.622.644,65 € 5.706.984,32 € 5.792.589,08 € 5.895.586,07 € 5.967.670,08 € 6.057.185,14 € 6.148.042,91 € 6.257.360,17 €
174694947 € | 1773.153,71€ | 1799.751,02€ | 1831752,07€ | 1.854.14849€ 1.881.960,72 € 1910.190,13 € 1.944.154,88 € 1.967.925,63 € 1.997.444,51 € 2.027.406,18 € 2.063.455,13 € 2.088.684,53 € 2.120.014,80 € 2.151.815,02 € 2.190.076,06 €
6.738.233,67€ | 6.839.307,17€ | 6941.89678¢€ | 7.06532941€ | 7.151.71561€ 7.258.991,34 € 7.367.876,21 € 7.498.883,11 € 7.590.570,27 € 7.704.428,83 € 7.819.995,26 € 7.959.041,20 € 8.056.354,61 € 8.177.199,93 € 8.299.857,93 € 8.447.436,23 €

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70% ‘

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

1.482.411,41€

1.504.647,58 €

1.527.217,29€

1.554.372,47 €

1.573.377,43 €

1.596.978,10 €

1.620.932,77 €

1.649.754,28 €

1.669.925,46 €

1.694.974,34 €

1.720.398,96 €

1.750.989,06 €

1.772.398,02 €

1.798.983,99 €

1.825.968,75 €

1.858.435,97 €

2.989.417,37 €

3.034.258,63 €

3.079.772,51 €

3.134.533,39€

3.172.858,63 €

3.220.451,51 €

3.268.758,28 €

3.326.879,49 €

3.367.556,50 €

3.418.069,85 €

3.469.340,90 €

3.531.028,63 €

3.574.201,72 €

3.627.814,75 €

3.682.231,97 €

3.747.705,08 €

2.989.417,37 €

3.034.258,63 €

3.079.772,51 €

3.134.533,39 €

3.172.858,63 €

3.220.451,51 €

3.268.758,28 €

3.326.879,49 €

3.367.556,50 €

3.418.069,85 €

3.469.340,90 €

3.531.028,63 €

3.574.201,72 €

3.627.814,75 €

3.682.231,97 €

3.747.705,08 €

2.495,64 €

2.533,08 €

2.571,07 €

2.616,79 €

2.648,78 €

2.688,52 €

2.728,84 €

277736 €

2.811,32¢€

2.853,49 €

2.896,29 €

2.947,79 €

2.983,84 €

3.028,59 €

3.074,02 €

3.128,68 €

2.986.921,72 €

3.031.725,55 €

3.077.201,43 €

3.131.916,60 €

3.170.209,85 € |

3.217.762,99 €

3.266.029,44 €

3.324.102,13 €

3.364.745,18 €

3.415.216,36 €

3.466.444,60 €

3.528.080,84 €

3.571.217,89 €

3.624.786,16 €

3.679.157,95 €

3.744.576,40 €

2.986.921,72 €

3.031.725,55 €

3.077.201,43 €

3.131.916,60 €

3.170.209,85 € ‘

3.217.762,99 €

3.266.029,44 €

3.324.102,13 €

3.364.745,18 €

‘ 3.415.216,36 € ‘

3.466.444,60 €

3.528.080,84 €

3.571.217,89 €

3.624.786,16 €

3.679.157,95 €

3.744.576,40 €

]
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31 32 33 34 55 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063 2064 2065 2066 2067
208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208 208
365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76% 81,76%
102,04 € 103,57 € 105,12 € 106,70 € 108,30 € 109,93 € 111,58 € 113,25 € 114,95 € 116,67 € 118,42 € 120,20 € 122,00 € 123,83 € 125,69 €
6.333.867,51 € 6.428.875,52 € 6.525.308,66 € 6.641.334,01 € 6.722.536,11 € 6.823.374,15 € 6.925.724,76 € 7.048.869,84 € 7.131.145,18 € 7.236.128,22 € 7.342.656,25 € 7.481.413,52 € 7.572.887,09 € 7.686.480,40 € 7.801.777,60 €
2.216.853,63 € 2.250.106,43 € 2.283.858,03 € 2.324.466,90 € 2.352.887,64 € 2.388.180,95 € 2.424.003,67 € 2.467.104,44 € 2.495.900,81 € 2.532.644,88 € 2.569.929,69 € 2.618.494,73 € 2.650.510,48 € 2.690.268,14 € 2.730.622,16 €
8.550.721,14 € 8.678.981,96 € 8.809.166,69 € 8.965.800,91 € 9.075.423,75 € 9.211.555,10 € 9.349.728,43 € 9.515.974,29 € 9.627.045,99 € 9.768.773,10 € 9.912.585,94 € 10.099.908,26 € 10.223.397,57 € 10.376.748,54 € 10.532.399,76 €

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

54,70%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

22,00%

1.881.158,65 €

1.909.376,03 €

1.938.016,67 €

1.972.476,20 €

1.996.593,22 €

2.026.542,12 €

2.056.940,25 €

2.093.514,34 €

2.117.950,12 €

2.149.130,08 €

2.180.768,91 €

2.221.979,82 €

2.249.147,47 €

2.282.884,68 €

2.317.127,95€

3.793.527,43 € 3.850.430,34 € 3.908.186,80 € 3.977.677,57 € 4.026.311,75 € 4.086.706,42 € 4.148.007,02 € 4.221.761,99 € 4.271.038,95 € 4.333.916,19 € 4.397.718,75 € 4.480.824,30 € 4.535.610,33 € 4.603.644,49 € 4.672.699,16 €
3.793.527,43 € 3.850.430,34 € 3.908.186,80 € 3.977.677,57 € 4.026.311,75 € 4.086.706,42 € 4.148.007,02 € 4.221.761,99 € 4.271.038,95 € 4.333.916,19 € 4.397.718,75 € 4.480.824,30 € 4.535.610,33 € 4.603.644,49 € 4.672.699,16 €
3.166,93 € 3.214,44 € 3.262,65 € 3.320,67 € 3.361,27 € 3.411,69€ 3.462,86 € 3.524,43 € 3.565,57 € 3.618,06 € 3.671,33€ 3.740,71 € 3.786,44 € 3.843,24 € 3.900,89 €
3.790.360,50 € 3.847.21591 € 3.904.924,15 € 3.974.356,91 € 4.022.950,48 € 4.083.294,74 € 4.144.544,16 € 4.218.237,56 € 4.267.473,38 € 4.330.298,12 € 4.394.047,42 € 4.477.083,59 € 4.531.823,89 € 4.599.801,25 € 4.668.798,27 €
‘ 3.790.360,50 € 3.847.21591 € 3.904.924,15 € 3.974.356,91 € 4.022.950,48 € 4.083.294,74 € 4.144.544,16 € ‘ 4.218.237,56 € 4.267.473,38 € 4.330.298,12 € 4.394.047,42 € ‘ 4.477.083,59 € 4.531.823,89 € 4.599.801,25 € 4.668.798,27 € ‘

]
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WVAAGAL
4 b N |
IBIS&NOVOTEL TOPLAM
Degerleme Vil 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Periyot|
: 0 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Period
Vil
b 1.01.2022 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031 1.01.2032 1.01.2033 1.01.2034 1.01.2035 1.01.2036
iBis OTEL NETNAKITAKISI|  487.561,11 € 1151431,98¢€ | 134971076€ | 1.57262889€ | 1801.45381€ | 1.87736645€ | 1938.883,60€ | 1.991593,69€ | 2051.34150€ | 2112.881,74€ | 2.182230,57€ | 220891222€ | 2.24204590€ | 2.27567659¢€ | 2316.13999€
NOVOTEL NETNAKITAKISI| 68449331 € 148438959 € | 1739.89636€ | 2.027.139,98¢€ | 2321.97247€ | 239170442¢€ | 247020475€ | 2.53735922€ | 2613480,00€ | 2.691.884,40€ | 2780.237,21€ | 2814.23055€ | 2.856.444,00€ | 2.899.290,66€ | 2.950.84243 €
YIILIK UST HAKKI MALIVETI(TL)|  £316.875,00 £633.750,00 50,00 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00 50,00 50,00 50,00 0,00 50,00 50,00 0,00
HASILATTAN UST HAKKI PAY BEDELI(€)| 2245333 € 4459956 € 4754921 € 50251,93 € 52.044,70 € 53387,88 € 55.141,19€ 56.640,24 € 58.339,45 € 60.089,64 € 62.061,89 € 62820,71¢€ 63.763,02 € 64.719,47 € 65.870,23 €
VILIK TOPLAM UST HAKKI MALIVETi(€)|  18.242,55 € 36.485,11 € 36.485,11¢€ 36.485,11¢€ 36.485,11 € 36.485,11¢€ 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11¢€ 36.485,11¢€ 36.485,11¢€ 36.485,11 € 36.485,11¢€ 36.485,11¢€ 36.485,11 €
BINASIGORTASI|  22.347,50 € 4469500 € 4469500 € 4469500 € 44.695,00 € 44.695,00 € 4469500 € 44.695,00 € 4469500 € 4469500 € 4469500 € 44.695,00 € 4469500 € 44.695,00 € 44.695,00 €
TOPLAM NETNAKITAKISI|  1.109.011,03€ | 2510041,90€ | 2960.87781€ | 3.468336,84€ | 3990.20148€ | 4.134502,89€ | 4.272.767,05€ | 4391132,55€ | 452530193€ | 4.66349640€ | 4819.22578€ | 4.879.14194€ | 4.953546,77€ | 5.029.067,68€ | 5119.93208€
e e 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
Discount Rate
indirgenmis Nakit Akisi
e po|  110901103€ | 230279073€ |  249211161€ | 2678.19241€ | 2826759,32€ | 2687.14319€ | 2547.71139€ | 240209988€ | 227109645€ | 2147.20329€ | 203569305€ | 1890827,78€ | 1761157.89€ | 164037449€ | 153212158€
iscou w
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 26 27 28 29 30
1012037 1.01.2038 1.01.2039 1.01.2040 1.01.2041 1012042 1.01.2043 1.01.2044 1.01.2045 1.01.2046 1.01.2047 1.01.2048 1.01.2049 1.01.2050 1.01.2051 1.01.2052
234445891€ | 2379.62580€ | 2.415320,18€ | 245826656€ | 2.48832324€ | 2525648,08 € 2.563.532,81 € 2.609.114,53 € 2.641.015,58 € 2.680.630,82 € 2.720.840,28 € 2.769.219,06 € 2.803.077,68 € 2.845.123,84 € 2.887.800,70 € 2.939.148,17 €
2986.921,72€ | 3.03172555€ | 3.077.20143€ | 313191660€ | 3.17020985€ | 3.217.762,99 € 3.266.029,44 € 3324.102,13 € 3.364.745,18 € 341521636 € 3.466.444,60 € 3.528.080,84 € 3.571.217,89 € 3.624.786,16 € 3.679.157,95 € 3.744.576,40 €
0,00 £0,00 0,00 £0,00 0,00 0,00 £0,00 £0,00 0,00 £0,00 0,00 0,00 £0,00 0,00 0,00 £0,00
66.675,61€ 67.675,75 € 68.690,88 € 69.912,26 € 70.767,06 € 7182857 € 72.906,00 € 7420233 € 75.109,58 € 7623623 € 7737977 € 78.755,64 € 7971857 € 8091435 € 8212807 € 83.588,37 €
36.48511€ 3648511 ¢€ 3648511 € 36.48511€ 3648511 € 3648511 € 36.485,11 € 36.48511€ 3648511 € 36.485,11 € 3648511 € 36.485,11 € 3648511 ¢€ 36.48511€ 36.485,11 € 3648511 ¢€
44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 4469500 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 €
5.183524,92€ | 526249549€ | 5342.650,63€ | 5439.000,79€ | 5506.58591€ | 5590.402,40 € 5.675.476,14 € 5.777.834,22 € 5.849.471,07 € 5.938.430,84 € 6.028.725,00 € 6.137.364,14 € 6.213.396,89 € 6.307.815,54 € 6.403.650,48 € 6.518.956,09 €
9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
142307478¢€ | 132546349€ | 123454325€ | 1153053,20€ | 1.070.974,08€ 997.500,47 € 929.064,46 € 867.725,02 € 805.948,23 € 750.647,00 € 699.138,19 € 652.969,57 € 606.476,04 € 564.855,08 € 526.088,95 € 491.341,13 €
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o
N o kfean
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45
31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 a1 22 a3 a 45
1.01.2053 1.01.2054 1.01.2055 1.01.2056 1.01.2057 1.01.2058 1.01.2059 1.01.2060 1.01.2061 1.01.2062 1.01.2063 1.01.2064 1.01.2065 1.01.2066 1.01.2067
2.975.084,48 € 3.019.710,74 € 3.065.006,41 € 3.119.504,74 € 3.157.646,22 € 3205.010,92€ | 3.253.08608€ | 3.310928,63€ | 3.34957422€ | 3398.88586€ | 3.44892320€ | 3.514.09896€ | 3557.06506€ | 3.610421,04€ | 3.664577,35€
3.790.360,50 € 3.847.21591 € 3.904.924,15 € 3.974356,91 € 4.022.950,48 € 4.083.294,74 € 4.144.544,16 € 4.218.237,56 € 4.267.473,38 € 4.330.298,12 € 4.394.047,42 € 4.477.083,59 € 4.531.823,89 € 4.599.801,25 € 4.668.798,27 €
£0,00 £0,00 £0,00 0,00 £0,00 0,00 0,00 £0,00 0,00 0,00 £0,00 50,00 0,00 £0,00 £0,00
84.610,39 € 85.879,54 € 87.167,74 € 88.717,65 € 89.802,38 € 91.149,42 € 92.516,66 € 94.161,68 € 95.260,75 € 96.663,15 € 98.086,20 € 99.939,77 € 101.161,72 € 102.679,14 € 10421933 €
36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 € 36.485,11 €
44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 € 44.695,00 €
6.599.654,48 € 6.699.867,00 € 6.801.582,71 € 6.923.963,89 € 7.009.614,21 € 7.115.976,13 € 7.223.933,47 € 7.353.82439€ 7.440.606,74 € 7.551.340,72 € 7.663.704,32 € 7.810.062,67 € 7.906.547,13 € 8.026.363,03 € 8.147.976,18 €
9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
456.351,79 € 425.028,69 € 395.854,47 € 369.703,76 € 34337343 € 319.801,54 € 297.847,06 € 278.167,47 € 258.211,11 € 240.416,43 € 223.847,54 € 209.286,69 € 194.378,15 € 181.030,97 € 168.599,91 €

]
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Déviz Kuru 30.06.2022 TCMB (1$) £16,6614
Déviz Kuru 30.06.2022 TCMB (1€) £17,3701
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 7,30% 7,30% 7,30%

Risk Primi 1,20% 1,70% 2,20%
indirgeme orani 8,50% 9,00% 9,50%
Toplam Bugiinkii Deger ( €) 54.029.804,41 € | 50.785.056,07 € 47.858.064,20 €
Yaklagik Bugiinkii Deger ( €) 54.030.000,00 € | 50.790.000,00 € 47.860.000,00 €

Bugiinkii Deger ( TL ) £938.503.105,52 | £882.141.502,47 | £831.299.360,97
Yaklasik Bugiinkii Deger ( TL ) £938.500.000,00 | £882.140.000,00 | £831.300.000,00

Kira Deger Analizi

Projeseksiyona Esas 2022 Yili Kalan Aylar Kira Degeri 1.172.054 €
Risksiz Getiri Orani 7,30% 7,30% 7,30%
Risk Primi 1,20% 1,70% 2,20%
indirgeme orani 8,50% 9,00% 9,50%

Bugiinki Kira Degeri( €) 1.080.234,49 € 1.075.279,29 € 1.070.369,34 €

Yaklagik Bugiinkii Kira Degeri ( €) 1.080.000,00 € 1.080.000,00 € 1.070.000,00 €
Bugiinkii Kira Degeri ( TL ) 4$18.759.708,00 4$18.759.708,00 $18.586.007,00
Yaklasik Bugiinkii Degeri ( TL ) £18.760.000,00 £18.760.000,00 £18.590.000,00
NiHAI DEGER DETAYI
Gelir indirgemfe Analizi'ile.Tespit Edilen 47.150.000,00 €
Piyasa Degeri
Direk Kapitali Analizi ile Tespit Edil
irek Kapita |zas'yon na'm |.e espit Edilen 50.790.000,00 €
Piyasa Degeri
Tasinmazin Nihai Olarak Tespit Edilen Degeri 48.970.000,00 €
Doviz Kuru 30.06.2022 TCMB (1€) 17,3701 %
Tiirk Lirasi Karsilig1 Piyasa Degeri: +850.613.797,00
Yaklasik Tiirk Lirasi Karsiligi Piyasa Degeri: £850.610.000,00
T: Nihai Olarak Tespit Edilen 6 Ayhk
asinmazin Ni a|. ara- ?Spl ilen 6 Ayl 1.080.000,00 €
Kira Degeri (€)
Taginmazin Niha.i Olara:k Tespit Edilen 6 Ayhk £18.759.708,00
Kira Degeri (TL)
Yaklagik Tiirk LiraDseléK:rrislhél 6 Aylik Kira $18.760.000,00
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir mulk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulasiimistir.

S6z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akislarinin bugtinkii deger toplamidir.

** Tabloda kullanilan déviz kuru 30.06.2022 tarih, saat 15:30 itibariyle gecerli olan TCMB verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

iNA verileri dikkate alindigindan tasinmazin {ist hakki siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminin
bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri 48.970.000 €, yaklasik 850.610.000,00 TL'dir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin gelir verileri dikkate alinarak Akfen GYO AS. ve Accor Grubu arasinda
yapilan sozlesmelere gore tasinmazin kira degeri tespit edilmistir. Yapilan s6zlesmeye gbre Accor
grubu tarafindan ibis Otel icin 6denmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin %25'i veya diizeltilmis
brit isletme gelirinin ( AGOP) %95’inden yiiksek olan bedel olarak belirlenmistir. S6zlesme sartlarina
gore son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir. Novotel icin 6denmesi gereken kira bedeli; toplam
briit gelirin %22’i veya dizeltilmis brit isletme gelirinin ( AGOP) %95’inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S6zlesme sartlarina gére son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

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

Kira geliri Gzerinden yapilan indirgenmis nakit akisi projeksiyonuna gore tasinmazin kira degeri tespit
edilmis ve s6z konusu kira degeri Ust hakki stresi boyunca elde edilen gelirlerin toplaminin bugiine
getirilmesi sonucunda tespit edilmistir. Bu hesaba gore otelin 2022 yili sonuna kadar 6 aylik kira geliri
1.080.000 €, yaklasik 18.760.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsihgi
oranlarinin %50-%65 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blylklGg, proje kapsam ve toplam
getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gbstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz cins degisikligi yapilmis ve halihazirda otel olarak kullaniimaktadir.
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme calismasi yoktur.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Detayli degerleme tablosu verilmistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora tasinmaz i¢in degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri analiz
yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile de
yapl degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlari Maliyet ve Gelir ydontemiyle beraber
desteklenmistir. Gelir yontemi ile ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglari
projeksiyonlari kullanilmistir. S6z konusu varhgin Otel olmasi ve fiilen isletilmesi, direkt gelir getirici bir
miilk sinifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina gore dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit akislari projeksiyonlarindan elden edilen sonuglarin ortalamasi alinarak
belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Gzellikler
» Deniz manzarali olmasi
» Yakin gevresinde ticari amagl kullanilan gayrimenkullerin ve otellerin bulunmasi
» Otelin diinya genelinde biline bir marka altinda isletiliyor olmasi

A Olumsuz Ozellikler
» Alternatif konaklama isletmelerinin bulunmasi
» Bolgede benzer nitelikli otel sayisinin fazla olmasi

A Firsatlar
» Yakin gevrede yapilan yabanci sermayeli yatirimlarin giderek artmasi

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baghgi altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz Otel olup, Uzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢alisma bulunmamaktadir.
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6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parsel Maliye Hazinesi’ne ait olup lizerinde 49 yilligina Ust hakki kurulmus otel tesisi
vardir. S6z konusu st hakki 29.05.2019 tarihli resmi senet ile 22.12.2067 yilina kadar uzatilmistir. Ust
hakkina iliskin incelenen resmi sozlesmede; bagimsiz ve sirekli nitelikte tst hakkinin 49 yil sireli
oldugu; irtifak hakkinin tG¢linci kisilere devredilebilecegi; siirenin sonunda irtifak hakkina konu yapinin
bedelsiz olarak tasinmaz malikine gececegi seklinde oldugu goriilmektedir. S6z konusu sézlesmeye
gore st hakkinin devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin  7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar Gizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sozlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakhklar, istirakleri ve/veya y6netim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” geregi
tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadigl kanaatine
variimigtir.

Ayrica ayni tebligin 7.bolim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Akfen
GYO AS. oldugu gorilmis ve bu durumdan kaynakli da GYO portfoyliinde bulunmasina engel
olmadigina kanaat getirilmistir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gzerine; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,
Kazligesme Mahallesi, 774 ada 55 Parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktorler géz dniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi’ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 850.610.000-TL ve Yaziyla Sekiz Yiiz Elli Milyon Alt1 Yiiz On Bin Tiirk Lirasr’dir.

Tasinmazin aylk kira bedeli :~ 3.125.000 TL/ay olarak belirlenmistir.

Nihai Deger
Rapor Tarihi 30.06.2022
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 850.610.000,00
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 1.003.719.800,00 &
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 48.970.000,00 €
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 57.784.600,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 37.520.000,00 £
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 44.273.600,00 &
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 2.160.000,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 2.548.800,00 €

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deger, KDV Harigc degeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:16,6614 TL ve 1€: 17,3701 TL’ dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU KAYDI

Kayds Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLIOIR

Tarlh: €6-2022-10:04

Makbuz No Dekort No BaguniNo
152422183601 Z720606-898-F07883 19350
TARU KANIT BiLGISE
Zesmn Tipi: AnaTasinmaz AdarParsel: 774053
Tagemaz Kimbik No: 2292150 AT YoBicom{m2)! 1172000
Welige: ISTANBUL/ZEY TINBURNL Eadymsiz B5HUm Nitelkc
Kurum Adc Zeytinbumnu Hadgyrmsiz B5kim Brilt
Manalle/ Koy A ZEVTINGURNU Mah, YizOiglimix
Mevhii. SAMILYOLL Bagmaiz Bolim Net
Cin/Sayia No: 71604 B
Keyit Durum et e
Arsa Pay/Papda:
Ara Togomoz Nadik: ZEMN41 2 NORMAL KATLI OTEL
BINASI ILE ZEMIN+? NORMAL KATL
OTEL BINAS| VE ARSAS!

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Yeumiye Scoehe
_ Tarb-
Yavmiye
Beyan 4.12.2003 TARIH 6650 YEVIMNE ILE TESIS EDILEN UST HAXKI 16 YIL Zeytinbumu -
1AY 3.G0N SURE UZATILARAK 22 12 2067 TARIHINE GIKARILMISTIA. 29.05-2039 1103 -
( Sablon DY) 7384
Beyan | 0392008 GUN 1096 YEVMIFE NOLU AKIT TABLOSUNDA GORULDOGU Zeyarburny
GBI UST HAKKI ILE ILGILI RESMI SENET DEGISXLIGI 1 BUKe(Kapanidi)
YAPILMISTIR 03 92008 TARIH YEV. 11096( Sablon: Diger) - 0309-2008 15:26
-11096
intitak AHAKFEN GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAXLIGI A S. LEHINE 49 I (SN:5822770) Zeywrburny
MUDDETLE MUSTAKL VE DAIMI NITELIKTE D51 HAKKI 610 SAMIFEYE AKFEN 1.B5ge(Kapatidi)
TESCIL EDILMESTIR M/ 12/2003 TARIH 6630 YEVMIYE ILE TESIS GAYRIMENKUL |+ 04122003 00:00
EDILEN UST HAXKINA 16. 7L 1.AY 3.0UN SURE UZATIMI EKLENMEK YATIRIM - 6650
SURSTIVLE 22.12.2067 TARIHINE KADAR SURE ORTAKLIGI
UZATILMISTIR TASINIAZIN UZERINDE BULUNAN TESSLERIN ANONM SIRKETI
ICERISINDEK] 3 ADET THCARE ONITEDEN ISTANEUL IMAR VENDE40051780
YENE TMELIGINN 1308 MADDESINE DAYANILASAK HAZIRLANAN
ONAYLI INSAAT PROJESINE GORE OLUSTURULAN 2 NOLU TICARI
ONITENIN TASARRUFU MALNE HAZINESINE AIT OLUREU UNITE IRTIFAK
HAKK! SURESINGE AKFEN CAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGSI
ASTARAFINDAN KULLANILACAKTIR. 20.05.2019 TARIH 7354 YEVMIYE
ILE.{ Sabioey Dst (Ingaat) Hakt)
MULKIYET BILGILERI
{Higzs) Ststam Malik BBy | Hage Pay | Meoaare | Toplam Edinme Tarkin Sabsbé-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarthe | Tarh Yevmiye
Yenrmeye
52513148 (SNI47) MALIVE HAZINESI V L 1172000 | 1172000 Kadostro
Parselinde
Biraglime
31-01-2003

[ ]
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Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programian te agagidakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindon (https://webtopu.tkgm . gov.ir adresinden) QpXG4irJbi kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabllirsiniz.

Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLY

Tarik: 66-2022-10:04

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Makbue Na Dexvortt No Bagvuni No
182422193601 20220606-898-FO7EES 19360
TAPU KAYIT BILGISI
Zaerin Tipi: CrsimiMuzstakib-dak Ada/Parzal 774/55
Tagnmaz Kimilk No: 32147364 AT Yoeticum{m2). 0m
Wlige STANBUL/ZEY TINBURNU Bagrmaiz Bolim Nitakk:
Mishalle Koy Ad ZEVTINGURN Meah :;wh:m .
- i Esymair Gl
e i
Kaynt Dasum: Akt e Ul e
Arss Pay/Papda.
Ana Togrenaz Nitelic: KIRKDORLZ YIL SURE ILE
ALTIUZOORT SAMIFEDEK!
YEDIVUZYETMISDORT ADA ELLBES
PARSEL (7ERINDE (15T HAKX]

/B

Agiklama

Malie/Lehtas

Tesic Kurum Tarih- | Terkin
Yerermiye Sebeli.

]
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Tank-
_Yevmniye
Beyan 4122003 TARIM 6650 YEVMIVE ILE TESIS EDILEN UST 14AKK) 16.YL Zestinburny - -
1AY 360N SURE UZATILARAK 2217 2067 TARIHINE CIKARILMISTH 794052019 1103 »
( Sablan: Diges) 7354
Beyan 4122003 TARIH 6650 YEVMIYE ILE TESIS EDILEN ST HAKK) 16.Y1L Zetnburmy -
LAY 3.GUN SURE LZATILARAK 2212 2007 TARIMINE GIKARILMIST R 29052019 11203 -
( Jablon: Diger) 7354
Yeyan | TASINMAZIN CINSI ZEMIN12 NOAMAL KATLI OTEL BNASHLE ZEMIN Leytinburnu -
+7 NORMAL KATLU OTEL BINASI VE ARSASI OLARAK DEGISTIRILMISTIA, 13062011 16:00
( Sablon: Diger) 6393
Beyan | 0392006 GON.11096 YEVMIYE NOLU AXIT TABLOSUNDA GORULDOGD Zeytinburmn
GBI UST HAKKI ILE ILGILI RESMI SENET DEGISIKLIGE 1 8éige(Kapanidi)
YAPILMISTIR.03.9.2008 TARIH YEV:1109€( Sablon: Diger) 03692008 1526
- 1109
Boysn | 0392008 CUN,11006 YEVMIYE NOLU AXIT TAELOSUNDA CORULDUGU Zeytinburri
GIB ST MaKK! ILE ILGILI RESMI SENET DEGISIKLIGH 1 Bolge(Xapatikdi)
YAPILMISTIR (3 9 2008 TARIH YEV:11096( Sablon: Dijer) 03092008 1526
- 11050
inifak AHAKFEN GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKUGH A 5. LEHINE 43 YIL (SN:5822770) Zeytinbuire)
MUDOETLE MUSTAKL VE DAIME NITELKTE UST HAKKI 610 SAMFEYE AKFEN 1. 80ige(®apatild)
TESCIL EDILMISTIRD4/12/2003 TARIH 6650 YEVMIVE ILE TESIS GAYRIMENKUL |- 04-72-2003 0000
EDILEN ST HAKKINA 16. YR 1.AY 3, GUN SURE UZATAY EXLENMEK YATIRIM - 6650
SURETIYLE 22,12.2067 TARIRINE KADAR SORE DRTAKLIG!
UZATILMISTIR TASINMAZIN UZERINDE BULUNAN TESISLERIN ANONIM SIRKETI
ICERISINDEK] 3 ADET TICARE UNITEDEN ISTANSUL IMAR VKN 0340051780
YONETMELIGININ 12,05 MADDESINE DAYANILARAK HAZIRLANAN
 OMAYLIINSAAT PROUESINE GORE OLUSTURULAN 2 NOLU TICART
UNITENIN TASARRUFU MALIYE HAZINESINE AIT OLUPBU UNITE RTIFAK
HAKK] SURESINCE AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS TARAFINDAN KULLANILACAKTIR. 29.05.2016 TARIM 7354 YEVMIVE
ILE { Sabion: (st (Ingaat) Hakk()
MULKIYET BILGILERI
(Hizaz) Gistem Malk E8rigl | Hsse Pay! | Metrekare | Toplam Edinme Teshin Sebebl
No No Poyds Metrekare | Sebebl Tarih- | Tardh-Yevmiye
Yeurmiye
TTO055G4 (SN:SB227705 AKFEN GAYRIMENKUL - mn 000 0.00 Toze!
YATHIM ORTAXKLIGI ANONIM SRKETI Kighkdann
v alm‘lﬂ
Dazgahy
02.09-2008
11020
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakli Mugterck Barg Faiz Derece | Sire Tasi Tarh - You
W? Sy ¢
(SN:4305108) CREDIT EUROPE BANK Evet 17308218500 %2 W0  FBK  Osmangan - 28-01-2015 1014 -
NV VEN EUR dajgken 3407
Ipotedn Korubdugo Hisoe Bigis)
Tagomaz Hisze Pay/ Borghu Malic Malk Borg | Tescd Tarh-Yer | Terkin
Payda % 3 Sabebi
Tanh Yev
Zeytirburmy - ZEY TINBURNU 11 (SN5BZ2770| AKFEN GAYRIMENKUL 17305218500  Osmangazi -
Mah. - (&Mt} - 774 Ada - 55 YATIRIN CRTAKLH ANONIM EUR 208-03-2015 1004 -
Farsel SIRKETI v 3407

]
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Alazakl Mugtarck Barg Faz Derace | Siva Tesia Tanh - Yev
M2 Sira »
[SN:4205108) CREDIT EUROPE BANK Evet 173052185.00 172 23 FEK Camangazi - 22012015 1014
NV VKN EUR degdisken 3407
Ipatagin Korukcugu Hisse Bligist
Tagnmaz Hasse Poy/ Boegiu Mallk Malk Borg | Teach Yarh-Yer |  Terdn
Payda Sebebi
Tavih Yeu
Zeytinbume - ZEYTINBURNU mn (SN S822770) AKFEN GAYRIMENKUL  172052185,00 Camangazi -
Mah, - |AKIT) - 774 Ada - 55 VATIRIAS OHTAKLIGH ANONIM EUR HOV-2015 1004 -
Parsel SIRKETIV 3407
Ipotek
Alacokh Miigtorek Beorg Faiz Derece | Sure Tess Tocih - Yeu
M7 Sra
{SN 4305108} CREDIT EURCPE BANK Evet 17305218500 %2 n FBK Osmange - 280120151014
NV VEN: £Lg detyghen 3407
lpotedn KoaukduQu Hisse Bigisi
Tagrmaz Higse Pay/ forghy Malik MK Borg | Tescd Tarh - Yev Tarkn
Payde Sebebi
Tarh Yey
Zeytoburnu - ZEYTINBURND (F2) (SNSETZTN) AKFEN GAYRMENKUL 173082185 00 Dsmangas -
Mah. - (Abaf) - 774 Ada - 55 YATIRIN ORTAKLYS! ANONM 21 0 28-01-201570:14 -
Parsel SIRKETIV 3407
Ipotek
Alscakh PAOgterek Barg Faiz Derece | Stre Tests Tanh - Yeu
Mo S
(SN-4D05100) CREDIT EUROPT BANK Evel 17305218500 %72 22  FBK Cemangozi - 28-01-2015 10:14 .
NV, VEN: EUR dodghen 3407
|peredin Koruldugu Hisse Blgisi
Tagrwmaz Hisse Pay/ Boegtu Mallk Malk Borg | Tescl Tanh - Yex Tarke
Payda ‘ Sabebi
Tarih Yex
Zeytinburmw - ZEYTINBURNU m (SN:5822770) AKFEN GAYRMENKUL  173052185.00 Osmangati -
Mah - (Ak2f) - 774 Ada - 55 VATIRIM ORTAKLIGI ANONIN EU 28012015104 -
Parssl SIRKETI V 3407
Ipotek
Aacokk Boeg Falz Detece | Sire Tesls Tarh - Yev
MiT Sra
{SN:S740443) CREDIT EURCPE BANK Exet S0000000ELR AT2pllk an FBK Zeytmburnu - 07092016 15:55 -
N.¥. VKN.B540047994 11661
Ipategn Xosultugu Hisss Bigisi
Tasermaz Hisee Pay/ Borglu Malk Malik Borg | Tescil Tarih - Yey Teroin
fayca Sebeb
Tarih Yev
Zoytrtwrny - ZEY TINEURNLU mn (SNS322770) AXFEN GAYRIMENKUL 5000000 00 Zaytrburnu -
Mah, < (Alnif) - 774 Ada + 55 YATIRIM ORYAKtﬂ ANONIM EUR 0790%2016 1555
Parsel SIRKETIV 11001
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Ipotek
Alacakh Magterek Beoey Falz Desece | Sire Tests Tarih~Yev
e Sire ) \
1SN 5740449) CREDIT EUROPE BANK Evet 00N TL  pik%16 372 FRK  Zegtinburey - 04-09-2016 16:00 -
NV VKNZS40047934 dadigen kel
Ipotedin Kenudugu Hisse Bilgisi
Tagnmaz Hase Pay/ Borgiu Malk Malik Bosg | Tescl Tanih - Yee | Terkin
Payda B Sebebi
- Tarh Yey
Zestnbirr - ZEYTINBURNU n (SN-SE72770) AKFEN GAYRIMENKUL  20000000.00 Zeytinburris -
Mah. - (AkUf) - 774 Ada - 55 YATIRING ORTAKLIEI ANONIM 1 03032016 1608 -
Parsed SIRKETIV nm

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan kerekod tarama programian ile aga@ideki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) eOlaG-2-GH kodunu Online Iglemler
alanina yezarak dogrulayabilirsinz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
KAZLICESME Mah. KENNEDY Cd. IBIS OTEL No :
56 / 1 ZEYTINBURNU / ISTANBUL 2103725780
B Yary br adras sorgulamank igim Uklayn
56
Adres: Bu adrese ait adres koduw:
KAZLICESME Mah, KENNEDY Cd. NOVOTEL No:
56 /1 / 1 ZEYTINBURNU / ISTANBUL 1809177585
hom, Mok Yen| bir adres sarqulamale ion Likdayin
g6 /1

J
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 67]82




= o kfen

RUHSAT - iSKAN - TURIZM iSLETME BELGESi —PROJE VS.
LPI](WANMIZNB!LGBI Buge Taripia: [0 [0 [0 o2 ]a][0]
 T———— 2 Bagein sarky anan || Kww Ko (s [ X | Ve Milawes e |tWﬂnmylﬂh o |6
ZEYTINBURNU BEL 85K 3 Baigars oea nrar

%] o pom Cwe  [ratieeme [ vosmm '
ISTANBUL [] mamen coppnsy [ rovsopen || mmaruvs || atgn soven |6 7utare. u&-— o e J‘q_ ﬁ
o ZEYTINBURNU [] vasrome [ verssen [] J ot ﬁ ‘F‘ :i. 87
- i et | SPeaTen e o T b seiiatpive faa | B Rkta gty — . |
l, 20.01.2004 W 30001/2004-502 ru»’nm’ E:: fffzo
TIGED rmporutrvis by 08 e weinh sy bt 9 Tums tovn | lowiguns voent b | 16 Ty Wi ] DbONs. 10 0 (N
: 2R 2 | te0720m Zeywbuinu Tap 0620 0411.20M
. goge.Kanedy TF Vgt rmeh Meds on vn | U St nivomh b 10 Al pivens Mr s 20 Yoo MM e | 31 Rt g
ity O P08 060120054284 | 0148504
YAPI SAHIBININ YAPI wUTEAMNIDINN SANTIVE SEFININ
M wopah i oy E]“‘ TG vyt wwen 'umu-uu- B A 3ppd Lrwary VO wire
Afen Gay Yol Ot AS,  []*emsl  Avten Cay YMOnAS Anonim Sikot
Ry ol o very dabee 2N Mrwracing ]nl*m-'e- M Varp S oy re 30 Bunt e ro. 00 e o
Begistog IITNEBIGEES | Begking 40051780
Vgl dmomal woi 5o o 32 Bagorte wok o Rocmpotehovere 1M MAsET A te | 41 Sgete (8l A Gty Wi v
0340061780
o = wive { rrr=g =
Emirran CJ B Plaza . Emirhan Cd Sorbaros / é«b
Iy Mar M 1ASC PhuN‘uS'CBqN . :
an . M e = T [ Beun s ey e | 40 Tockem e sapm | 50 Yagrun aten shera(ei] 31 Topken tebas slereie)

e o 1 1 | S1.00 338100
;ii;uiﬁ:mx | 1 2637200 | 33 ¥asc sofrmr Wﬁmw}uw.mmwj 's‘s‘rwmm—m
esorey | o | 60 [ 1 1 | wanw 2637200
we 12 NKINOVDTEL) o s 000 3‘0:'-7' P av::'mmu. I“-q-?mw“ 28 | wvo bat sy
Tek Bagimaw Bel 0 o0 2 12 | 15 =S -]

20 Yu e puback aw0 | 61 et A yurashd 00 | 62 g ands 62 Yapon gnte
o | . 000 000 < [+
€45 w3 rvabyet) (D TLY ?&Vﬁv)\utnw :8:{:“.9* g:g:yﬂa m--;
23120 483,000 12737 676,000 | 10.404,1595600 23.“‘."1@_
VAP ILE ILGRT SZELLIKLER
T2 ORTAR KUNAAMM ALWEARL| 73 VAP S RTEVLES TAMLIULANLAN MALZE ME
[X] restone | rewons T Yares et [Jemm [ beanoe
[X] Ewnera [X] S (] et oasen) (X% ] W ca
[X] eparcer (%] varmps ruvzionn [aew [Jaewe  []
O [X] M [X] Swxrmere (e [
TR [X] or e [Jrummsey | ] Outesn [
[X] Cotwem [] o bl ] womeest 2l ey
(K gmn [ Ouy [ saes [ bt L[] v Ll [} Aerater
[ Fwtar [ ] o [ Gamay xet () Ewre (X] gone wan ) ] #ram
[ coomems [ ] Puspw ] vaomrmem [] e vt O ]
e O Cl [] Vo | m
| Emioe O | | [ u'}
[V an e e b b o b Ko M - e “mmwnwwmw-mwnmmmm
.4 morn bern SULIARAROM AP i 0 DG ITHIT DORPRer SRt Bu REnaie Rty Pebefet 00N e e Uil Dodrum ol e, sep o bl
¥ crben whurhin) 00 SRS IEE Lol Wy ST bR W Do Bade et lan e b e et b hamelarden lep @ . Vb e sk ismrstemn incelers)
oo Cncwion yas wuk haro B epeade pech odel deen mmm “'*’Uw"w”."?‘mwﬁ' A
YAPSON BTEN K MR DN VERLEN YA KOMUT LE KGLIQERIIER ;
ULLAMMA W B LG SN R n 2 , a : T |
Tah ve s R S acu ey old | o | o i b i e
[r— = ‘ — TR Owre wepw | ;
TePmaom |
e ey e

|GY 0

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 68|82



1 Bty v e 2 Rbmanss vorty wvec , s.m Mﬁl-m
ZEYTINGURNU BELEDIYE BSX. | (¥ yans s Otee  Dliae Do QP 23K
it dogypips [ remsngin | b avwn [ bme ot [To0mn Py [——
[ ISTANSUL [ Yomanene [Tlvenom | Yerserse sTactiat m 74 =
We ZEYTINBURNU [T i [ e — P ————
B 20092004 | 0012004502
wes L R T P ————— [TE Sy ————
beatye  ZEYTINBURNU TusToskonsRek 11720 ¢/ | Zeysnboma Tape S 04.11.2004 6550
Vohate  Karhegme Wh. (PR p— f0lcm;-uuq‘ Wb v by ety | 17 - |u‘ R
Vet Keneely Od N:S5 18.07.2003 I 20122004 20.12.2006 l 2012.2008
- . A L -yt
YAP! SAMGININ YAP MOTEAHHIDININ SANTIVE SEFININ
¥4 AS oy v 6] o | 200 S0ve s ek anru Py P e — 25 Ovle e 1o
Arsel T Yot ve IAS. [ wand A TurYwe l§lAS Ancerim St
20 Badih ol veey Seeet X el 0 ]R—~M~id DR Vwgl S vl e | B0 et e Lnoau-.u-
Beyhasy SIZTINWOS | Beghing i 0340051 750
71 ¥yl sl e 1o SO0 2O % nmmnu J1 Mtadtis haew e | 30 Sugerte e o 36 Socteern e ve re
(40051780
=Ate pryw— M Pry— ™
mnﬁmu/{ -‘A Jr e —— /l( ‘
—— _-AJ — .
a2y paves Q0 | o2 < B v 2w 45 Topowr yeps s A Tapnen Nkan s ) ATk e e
= e h_yﬂ_ R [, b 2100 3101.00
B 2L TNK 1 ZIT200 | W Yepen Safene bal :T:-""'-' 1 Vaps vt ahry (02} A2 P -
(BIS OTEL) w o a0 | v | | MRTI00 w3200
1morw - g R 000 inv;‘mpm- .'AV:'\ﬂI-&- 55 vapOn Xple ke 30 s
TEK BASMSIZOR. o T SR . | T, S, 0
I,_—_' |7 Vg yianamgsimt | 24 Lave Kt yhunicld 931 | 6 Vayrwn sk Prp———
7 el ‘I !_9_09__7 | o . [
L [ 1.0 W 40T £ Yo s by | € Y e w1 A oy
Teem | 1 207200 | 4000 | 1277670000 | 1040416600 | 23441874600
- P vAMLE Lol OzELAER
o IA S TE o TESATLAK 4 ORTAK P LA ALASARS | 75 A0 350 TEMR £ 71 AUALANLAN MALZTNE
(7] et s s cobarrwe (K] Yorge e (X Poewcner ] roevans [ Yo e e
| B o bt K] Heorogra s [ X] b X | S (3] bt oty [X] node ] Mo paw
_|uu_ X Warekmseyor (] Janecmar (X | Cxopme LI Con O~ [
Dlm [ jwera ] X | Asarmar [xm § ] e Ij
(X] v a8 A SU 1 {ﬂo—-m ] Turet nkp ] catenn ]
L Tomin g  Yadors D""‘-‘" O] verecome 5y ncean
oo vanE Chsl ] 9vvan [Jws [X]) s e L) arvpct [ Warsar copaere
[ ] G [ wae LX) et | L] ey L] Awtees | Aarrzn
At [ Teww [ Gomep w4 [ |t | (K] g (. (] e
(X o [ g K] megqern [ b | ] o Asamer 0
e O ) ] Twna ':l O
Tlowss [ 0 = 0 O
73 Cormy b 74 A worets _— | 70 p v v | T S bt e | 77 ot g v | TR A :3¢ 2
o 8 Fitz EKAEN e |osan? R GalpCd 1T28G0Pag
H22006 | B | MCan WZET | 3578 050013 Y Bl € A H Two %
- - ' ——+ - = oA
TXromoe |5 | AwigERl 7 0s0s0 Fiskiye Sk 1401 ANKA |
A 3 G W L, — e
2012 2004 i Séieyman OKTEM Imn [ma Madogiu 5k A7 ANKA P
R Bige BULGURLULAR - TR Yawupiu M W IbtasCo eulel
|

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]

Sayfa 69|82



KURAGAL

ISLETN\ENIN
Adi . ACCOR OTEL IBiS-NOVOTEL

Sinify ve Tird . 3YILDIZL| OTEL - 4 YILDIZLI OTEL

Adresi . KAZLICESME MAH, KENNEDY CAD. NO:56 ZEYTINBURNU-
iSTANBUL

- AKFEN GAYRIMENKUL YAT. ORTK. AS.

. KOLTOR VE TURIZM BAKANLIG!
. GENELGESINDE GOSTERILMISTIR.

. 49/08/2002-8608

Belge Sahibi
Tesis Sahibl
Calisma Saatleri
Tarlh ve Say!
Kapasite
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