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baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
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gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

2



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen
mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
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BOLUM 6: SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Liras1 lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi

itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Liras1 tizerinden ve
ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri
dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi

BOLUM 7:EKLER

BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1  Rapor Tarihi : 25.12.2023
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1.2  Rapor Numarasi : 2023.ZGY0.2/1
1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4  Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Muhammet Ilyas TAS (Spk Lisans No: 402164)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 22.12.2023 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Soézlesmesi Tarihi / Nosu
11.10.2023 / 2023.ZGY0.2/1

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi
Gazetede yaymlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar i¢in, 2021.ZGY0O.5/1 rapor numarasiyla 28.12.2021 tarihinde
rapor hazirlanmig olup tasinmaz i¢in toplam K.D.V  hari¢ 25.400.000,00 TL
(Yirmibesmilyondortylizbin Tiirk Liras1), 2022.ZGYO.1/1 rapor numarasiyla 27.12.2022
tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmaz icin toplam K.D.V hari¢ 60.000.000,00 TL
(Altmismilyon Tiirk Lirast) deger tespit ve takdir edilmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGIiLERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmugstur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazisi ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI,
Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye / Istanbul

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
TESCIL TARIHI: 01.11.2016

ILAN: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

Ortaklik Yapisi Tutar1 Orani
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 3.090.371.040 65,84%
Fiili Dolasimdaki Pay 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

Not: Miisteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden
edinilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsam

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 7614 Ada 14 Parsel iizerinde tescilli tasinmazin
mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfdyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen yil sonuna esas cari pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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izmir ili:

[zmir, Tiirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin 81 ilinden
biridir. Ulkenin niifus bakimindan en kalabalik {iciincii sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiiltiirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Niifusu 2022 itibariyla 4.462.056 kisidir. Yiiz
Olctimii olarak iilkenin yirmi {igiincii buiyiik ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege
Denizi ve Ege Adalart ile ¢evrilidir.

[zmir ilinin yiiz 6l¢limii 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege
Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeri ile
komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege Adalar1 cografi bolgesi'nin
Midilli ili ve hem ilin hem cografi bélgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.

[zmir ekonomisi agirlikli olarak sanayi, ticaret, ulastirma-haberlesme ve tarimsal faaliyetlerden
olusmaktadir. Izmir sanayisinde petrol ve kimyevi iiriinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile
gida, tiitiin ve topraga dayali sanayi on plana ¢ikarken, ticaret hayatinda gida, ticaret, insaat,
tekstil-konfeksiyon, agag-mobilya, kimya-plastik ve tarim tirlinleri ticareti yaygindir. Tarim ve
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hayvancilikta pamuk, iiziim, zeytin, incir, tiitiin ve sebze-meyve, balik ve hayvansal yan {iriinler
{iretimi {ist siralardadir. izmir, Istanbul ve Ankara’nmin ardindan Tiirkiye ekonomisine en ¢ok
katk1 veren iiciincii il konumundadir. Izmir, sanayi ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik alanlarinda
iilkemiz ekonomisine en biiyiik katkiy1 yapan ikinci ekonomi olmustur.

Sanayi Sicil Bilgi Sistemi (SSBS) kayitlarina gére, Izmir Sanayi ve Teknoloji 11 Miidiirliigii
tarafindan, izmir’de 2022 yili itibaryla, 9 bin 93 firmaya Sanayi Sicil Belgesi verilmis olup,
firmalarin %96,11°1 imalat, %.2,07’si enerji, %1,82°si madencilik sektoriinde yogunlagsmistir.
Kayith firmalarda toplam 277 bin 411 kisiye istihdam yaratilmis olup, calisan sayisina gore
isletmelerin  %44,53't mikro, %33,6’s1 kiicik, %11,08'1 orta ve %?2,08'1 biyiik oOlgekli
isletmelerdir. Mikro 6lgekli isletmelerin payi iilke ortalamasindan diisiik, kii¢iik, orta ve biiyiik
olcekli isletmelerin payr ise iilke ortalamasindan yiiksektir. izmir’de kayith sanayi
isletmelerinin sektorel dagilimi incelendiginde; ilk sirada %16,16 ile gida iirlinleri imalati,
ikinci sirada %14,09 ile bagka yerde siniflandirilmamis makine ekipman imalat, {igiincii sirada
ise %11,16 ile fabrikasyon metal iirlinleri imalati (makine techizat hari¢) yer almaktadir. Sanayi
sektoriiniin istthdaminda; %15,17 ile gida tirlinlerinin imalati, %11,03 ile giyim esyalarinin
imalati, %9,43 ile baska yerde siniflandirilmamis makine ekipman imalati ilk ii¢ sirada yer
almaktadir. Izmir’deki sanayi isletmeleri Bornova, Torbali, Kemalpasa, Cigli ve Menderes
ilcelerinde yogunlasmis olup, sanayi tesislerinin %57,39’u bu ilgelerdedir. istihdam ise
Kemalpasa, Cigli, Bornova, Torbali ve Gaziemir il¢elerinde yogunlagmig olup, istthdamin
%67,28’1 bu ilgelerdedir. Imalat sanayi isletmelerinin %1,67'i yiiksek teknoloji, %27,09' orta-
yiiksek teknoloji diizeyinde olup, ¢alisanlarin %2,1'i yiiksek teknolojili, %27,27'i orta-yiiksek
teknolojili isletmelerde istihdam edilmektedir. izmir’deki toplam isletme say1s1 énceki yila gore
%10,63 artarken en yiiksek oranli artis mikro 6lcekli isletmeler tarafindan gerceklesmis olup,
toplam istihdam sayis1 da 6nceki yila gore %35,31 artmistir. Onceki yila gére kentteki sanayinin
elektrik tiiketimi %9,83, dogalgaz tiiketimi ise %40,56 artmustir. izmir’de 2001-2021
doneminde 399’u yabanci, 4 bin 422’si yerli sermayeli olmak iizere, toplam 4 bin 821 adet
tesvik belgesi verilmistir. Ulke genelindeki yabanci sermayeli tesvik belgelerinin %8,34’ii, yerli
sermayeli tesvik belgelerinin %35,03’{i ve toplam tesvik belgelerinin %5,2’si Izmir’e verilmistir.
Sektorel dagilima gore tilke genelinde verilen tesvik belgelerinin; tarimda %4, 1’1, madencilikte
%3,06s1, imalatta %35,63’1i, enerjide %4,54°ii ve hizmetlerde ise %4,83ii Izmir’dedir.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi (SEGE) sonuglarina gore 81 il arasinda 3. sirada olan
[zmir’in, 30 ilgesinden 12’si ilk 100 ilge arasindadir. Ilgelerin 10’u birinci, 14’ ikinci, 2’si
ficiincii, 3’1 dordiincii, 1’1 besinci gelismislik kademesindedir. TUIK verilerine gdre izmir’in
thracat1 2019 yilinda 12 milyar dolari, 2020 yilinda 10 milyar dolar1, 2021 yilinda ise 14 milyar
dolar1 agmustir. Tiirkiye Ihracatgilar Meclisi (TIM) tarafindan hazirlanan “ilk 1000 Ihracatci
Aragtirmas1” sonuglarina gére 2021 yilinda, izmir’den TIM 1000 listesinde 78 firma yer
almistir.

Izmir’in cari fiyatlarla sanayi GSYH’si 2020 yilinda 83,834 milyon TL’ye yiikselmis olup,
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2016-2020 déneminde cari fiyatlarla il sanayi GSYH’si %92,98 artis gostermistir. il sanayi
GSYH’sinin, il toplam GSYH’si i¢indeki pay1 2020 yilinda %27,33 olup, sanayinin il GSYH’si
icindeki pay artis egilimindedir ve iilke ortalamasindan yiiksektir. illerin sanayi GSYH’sine
gore yapilan siralamada 2016-2020 yillar1 arasinda 3. sirada yer alan Izmir’in siralamadaki yeri
degismemis olup, 2021 yil1 verilerine gore 9 bin 945 Dolar kisi basina GSYH degeri ile de il
siralamasinda 6. sirada yer almaktadir.

Turizm, birbirinden ¢ekici destinasyonlar1 ile Ege’nin incisi Izmir’in énde gelen ekonomik
faaliyetlerinden olup, deniz, gastronomi, inan¢ ve saglik turizmi, kentin Onemli gelir
kaynaklarindandir. Aralik 2022 itibartyla kente gelen yabanci ziyaretci sayis1 1 milyon 416 bin
105°tir.

Izmir’deki miize ve &ren yerleri 2022 yilinda adeta ziyaretci akinina ugramustir. Koronaviriis
salgini 6ncesi 2019 yilinda kentte 2 milyon 610 bin 55 ziyaret¢i agirlanirken, salginin bagladigi
2020 yilinda ziyaretci sayis1 589 bin 982 kisiye diismiistiir. 2021 yilinda toparlanma yasanmis
ve 1 milyon 357 bin 807 yerli ve yabanci turist miize ve 6ren yerlerini ziyaret etmistir. Diinyada
ve Tiirkiye’de asilama oranlarmin artmasi, seyahat kisitlamalarmn kaldirilmasi sonrasi Izmir
turizminde yasanan artis, miize ve ren yerlerindeki ziyaretlere de yansimistir. izmir’deki miize
ve Oren yerlerini, 2022 yilinda yerli ve yabanci 3 milyon 438 bin 540 kisi ziyaret etmistir.
Izmir’de 2022 yilinda en ¢ok ziyaret edilen miize 174 bin 686 kisi ile Efes Miizesi olmustur.
Efes Miizesi’ni, 168 bin 603 ziyaretciyle Atatlirk Miizesi, 102 bin 812 kisiyle Cesme Miizesi
takip etmektedir. 2022 yilinin verilene gore, 0ren yeri ziyaretlerinde, 1 milyon 995 bin 282
kisiyi agirlayan Efes Oren Yeri, acik ara zirvede yer almistir.

Gelen turist sayisina gore Almanya (511.757), Ingiltere (156.025), Hollanda (97.028), Polonya
(65.937) ve Fransa (65.563) ilk 5 ilkeyi olusturmaktadir. UNESCO Diinya Miras listesi
kapsaminda, 2014 yilinda Bergama Cok Katmanli Kiiltlirel Peyzaj Alan1 ve 2015 yilinda Efes
Diinya Miras Listesi’ne girmistir. Birgi Tarihi Kenti (2012), Candarli ve Foga Kaleleri (2013)
Cesme Kalesi (2020) ve Izmir Tarihi Liman Kenti (2020) Unesco Diinya Miras Listesi Gegici
Liste’ye alimustir.

Konak Tlgesi
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Konak ilgesi Izmir ili icinde merkez ilgelerden biridir. Konak ilgesi kuzeyinde Izmir Kérfezi,
kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

[lgede ulasim metro, banliyd, otobiis, vapur ve tramvay ile saglanmaktadir. Ilgede yirmi Bisim
istasyonu bulunmaktadir

Konak Belediyesi'nin Yaklasik Alani: 2438 hektardir. Izmir ili, Konak Ilcesi'nde toplam 113
mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19,
Meydan adedi: 14°diir. Bagli beldesi yoktur.
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3.1.2. Ulasim Baglantilar:
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Degerleme konusu taginmaz; Kiiltiir Mahallesi, Talatpasa Bulvari No: 19 Konak/iZMIR Posta
adresinde konumludur. (5492078620)
e izmir Ili, Konak Ilgesi, Kiiltir Mahallesi'nde 7614 ada 14 parsel iizerinde yer
almaktadir.
[zmir Liman Caddesi’ne ve Limana mesafesi 887m dir.
Cumbhuriyet Meydani’na mesafesi 725m dir.
Gilindogdu Meydani’na mesafesi 725m dir.
Alsancak Nevvar Salih Isgéren Devlet Hastanesi’ne 150m mesafededir.
Basmane Meydani’na mesafesi yaklagik 1,2km dir.
Kiiltiirpark Alani’na mesafesi yaklagik 700m dir.

Degerleme konusu tasinmaz, Alsancak Limani ve Izmir Kiiltiirpark arasinda kalan ve Alsancak
semti olarak bilinen bdlge iginde yer almaktadir.

Tasinmaza bolge ortasindan gegen Talatpasa Bulvari iizerinde bati ( deniz istikametinde)
ilerlenirken, Plevne Bulvari kesisimine ulasilarak varilir. Tasinmaz Plevne Bulvari ve Talatpasa
Bulvar kesisimindeki kdse parsel iizerinde konumludur.

Bolgede genel hakim dokuyu 7-9 katli zemin Kkatlart ticari kullanimlara sahip apartmanlar
olusturmaktadir. Yapilasma orani oldukg¢a yiiksek seviyededir. Bolge orta ve iist gelir grubuna
hitap etmektedir. Bolgede su, kanalizasyon, dogalgaz, elektrik altyapisi tamamlanmig
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durumdadir. Talatpaga Bulvar1 ayn1 zamanda toplu ulasim giizergahi icinde yer almaktadir.
Tasinmaz Alsancak-Konak Tramway Hattina yaklasik 200m mesafededir. Bolgenin trafik
yogunlugu yiiksek seviyededir. Bolge kent genelinde taninmisligi yiiksek olup, uluslararasi
markalarin ve kurumsal firmalarin ragbet gosterdigi bir ticari lokasyona sahiptir. Tasinmaz
Gazi Ortaokulu karsisinda yer almaktadir
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3.1.3. Tanimu:

Degerlemeye konu tasinmaz, Izmir ili, Konak ilcesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada 14 parsel,
tizerinde konumlu, “Otel Binas1” nitelikli ve 2 bagimsiz boliim numarali gayrimenkuldiir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili [zmir
Tlcesi Konak
Bucag -
Mahallesi Kiiltiir
Koyil -
Sokag -
MevKii -
Pafta No. -

Ada No. 7614
Parsel No. 14
Yiizolciimii 395 m?
Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi

10 KATLI BETONARME IS YERI VE ARSASI

Bagimsiz Boliim Niteligi Otel Binas1
Bagimsiz Boliim No 2
Arsa Pay1 1696/2400
Malik ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI( 1/1)
Tarihi 26.05.2021
Cilt 91
Sayfa 8902
Yevmiye No 15920

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Konak Kadastro
Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan ve Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaza ait imar dosyasi Konak Belediyesinde incelenmistir. Dosyada yer alan ruhsat ve
iskan bilgileri asagidaki gibidir:
e 19.03.2019 tarih ve 3 nolu Yapi1 Ruhsati mevcut olup, ruhsat iksa yapisi i¢in
diizenlenmistir.
e 25.03.2019 tarih ve 8 nolu Yap: Ruhsati mevcut olup, ruhsat; 1V-C yapi sinifinda, yol
kotu alt1 2, yol kotu iistii 8 katli toplamda 10 katli binaya 3036,44m2 insaat alan1 igin
diizenlenmistir.
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e 23.10.2019 tarih ve 8/2019 Yap1 Ruhsati mevcut olup, ruhsat isim degisikligi amaci ile
diizenlenmistir.

e 05.11.2019 tarih ve 8/2019 nolu Yap1 Ruhsati mevcut olup, ruhsat bodrum Kkatta
kiiclilme tadilati i¢in diizenlenmistir.

e 22.04.2020 tarih ve 8/2019 nolu Yapi1 Ruhsati mevcut olup, ruhsat isim degisikligi
amaci ile diizenlenmistir.

e 30.12.2021 tarih ve 106 nolu Yap: Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, iskan 1 otel ve
2 igyeri ve ortak alanlara toplam 3013m?2 alan i¢in diizenlenmistir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait 05.11.2019 tarihli mimari proje incelenmistir. Yapilan
incelemelerde tarafimiza ibraz edilen binanin onayli mimari projesi ile uyumlu insa
edilmis oldugu tespit edilmistir. 3194 say1li Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik yoktur.

e Konak Belediyesi’ndeki dosyasi i¢inde ayrica numarataj krokisi, aplikasyon krokisi, yapi
yeri uygulama krokisi vb. sematik dokiimanlar incelenmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

19.12.2023 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazin bagimsiz bolim niteligi
“Otel Binas1” seklindedir. Taginmazin tapu kayitlari ile mevcut kullanimi uyumludur. Taginmaz
mevcutta Ziraat Bankasi A.S misafirhanesi olarak kullanilmaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Son {i¢ yillik dénemde gayrimenkul ile ilgili miilkiyet degisikligi veya hukuki durumda bir
degisiklik olmamaistir.

Yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin devredilmesinde herhangi bir smirlayici etken
bulunmamaktadir.

Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen Alim-Satim Islemleri:

Konak Tapu Miidiirligiinde yapilan sorgulamada degerleme konusu taginmazin miilkiyetinde

.....

Konak Tapu Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde, 7614 ada 14 parsel numarasi ile kayith
bulunan arsa iizerinde, 26-05-2021 tarih ve 15920 yevmiye ile kat irtifaki tesis edilmistir. Bu
tarihten sonra ana taginmaz bagimsiz boliimlere ayrilmigtir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmaza iligkin tapu ve takyidat bilgileri 19.12.2023 tarihinde Tapu Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde
-KI dan KM ne Cevrilmistir. (28.02.2022 tarih, 8366 yevmiye)
~Yénetim Plani : 16/04/2021 (26.05.2021 tarih, 15920 yevmiye)

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Konak Kadastro
Miidiirligi’nde incelenen kadastro paftasindan ve Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden alman ¢izili imar durum belgesine gore;

7614 ada 14 parsel 1/1.000 &lgekli izmir Konak Alsancak Uygulama imar Plami dahilinde,
komsu parsellerden 3m ¢ekme mesafeli TM-1 ; “’Zemin Katlarin Konut Yapilamadigi Ticaret
Secenekli Konut™ lejantina sahip olup, ayrik nizam 8 kat ( hmax:24,80m) yapilasma
kosullarina sahiptir.

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plaminda Ticaret+Turizm+Konut Alam kullanimma ayrilan alanlar
1/1000 6lgekli imar planinda Ticaret Secenekli Konut (TM1) kullanimina ayrilmis alanlar olup,
TM1 kullanimi plan notlarinda; “Konut, ¢arsi, biiro, perakende ticaret, eglence yerleri, turistik
tesisler,otel ve motel,yerel ve bolgesel kamu kuruluglari,¢cok katl tasit parkt vb. yapiulabilir.”
seklinde acgiklanmaktadir. Tasinmaz Eski Eser karsisinda konumlu oldugundan her tiirlii imar
faaliyeti igin Izmir Kiiltiir Varliklarini1 Koruma Bélge Kurulu izni gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Konak Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore; tasinmaz i¢in herhangi bir yikim karari, cezai
tutanak, durdurma karar1 vb. evrak bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimip
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alinmadigy, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigr hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmaz hali hazirda gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoytindedir.
Tasinmaz tlim yasal izinlerini almis ve ingaati tamamlanmistir. Konak Belediyesi Imar ve

Sehircilik Midiirliigii Yapr Kullanma Birimi ile yapilan goriismede, séz konusu binaya ait
%100 hakedis onayinin geldigi beyan edilmistir. 30.12.2021 tarih ve 106 nolu Yap1 Kullanma
Izin Belgesi bulunmaktadir. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede
yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. 1(b) Degisik. (R/G
2/1 2019-30643) Maddesi kapsaminda portfoyde bulundurulmasinda  sakinca
bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu taginmaz yap1 denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amact;
can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara
uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapi denetimini saglamak ve yap1 denetimine iligkin
usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii Hakedis ve Yap1 Denetim Birimi ile yapilan
goriismede, s6z konusu binaya ait yapi denetim firmasi olan Tepekule Star Yapi Denetim
firmasinin %100 hakedisinin onaylandig1 ve tasinmazin projesi ile uyumlu insa edilmis oldugu
beyan edilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu taginmaz “Otel Binasi” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik
yapilmugtir. {leride farkli bir fonksiyonda kullanilmasi durumunda degerde degisiklik
yasanabilecegi diisiiniilmektedir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sozlesme olup olmadigina iliskin a¢iklama
Gayrimenkule iligskin yapilmis her hangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.12. Enerji Kimlik Belgesi’ne iliskin A¢iklama

Tasinmaza ait 25.03.2019 tarihli C sinifi Enerji Kimlik Belgesi ekte sunulmustur.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Alanin biiyiik bir boliimiinde zemin katlar ticaret olarak kullanilmakta, {ist katlarda da ticaret
kullanimi1 yaygin olarak goriilmektedir. Ancak yine de Konut-ticaret kullanim dengesinin farkl
bolgelere gore degistigi gozlenmektedir. Konut kullanimlarinin, alanin dogusundaki
Kahramanlar bolgesi ile batisindaki Kordon-Alsancak bolgesinde yogunlastigi goriilmektedir.
Bati kisimda yer alan Kordon-Alsancak bdlgesinde ise yine 5-6 ve 8 katli TM- Ticaret Segenekli
konut alanlar1 bulunmaktadir. Planlarda genisligi 12.00 m.den biiyiik olan tasit yollarina cepheli
kisimlarda yiikseklik 8 kat olarak belirlenmistir. Ozellikle bu bélgedeki konutlar izmir kenti
icinde rant1 ve prestiji en yliksek konut bolgelerinden biridir

MAHALLE | Kower vl
Akileniz 23 2619
Alsancak L 47
Etiler 63l &3
Hilad 2 2730
Ismet Kaptan 625 671
Kahramanlar 626 1963
Kaltar 4454 1186
Mimar Ninan 872 552
Oguzlar 64 153
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Saglik Orgiitii’niin 12 Mart 2020 tarihinde ilan ettigi Covid-19 salginim “kiiresel saglik
acil durumu” tanimlamasindan May1s 2023 itibartyla ¢cikarmasiyla birlikte diinya ekonomisinde
agir tahribat olusturan salgin ve gecikmeli etkileri “kiiresel tehdit” 6zelligini yitirmistir. Diger
yandan 2022 yil1 Subat ayinda baslayan Rusya-Ukrayna savasi ise, yol agtig1 kayiplar ve gog
sorunlarinin yani sira gida ve enerji fiyatlar1 kanaliyla ciddi hasarlar verdigi kiiresel ekonomi
tizerinde tehdit olmaya devam etmektedir. S6z konusu durum, kiiresel ekonomi iizerindeki
riskler arasinda jeopolitik sorunlart 6n plana ¢ikarmaktadir. Bununla birlikte, salgin ve savasa
ragmen alinan onlemler ve tesviklerle birlikte makro ihtiyati politikalar kiiresel ekonominin
beklenenden daha kisa siirede toparlanmasinda etkili olmustur. Tedarik zincirlerindeki
aksakliklar biiyiik Olciide iyilesmis, navlun maliyetleri ile tedarik siireleri salgin Oncesi
donemlere olduk¢a yakisamustir. Tiirkiye onciiliigiinde uygulamaya konulan Karadeniz Tahil
Koridoru diplomasisi gibi jeopolitik tansiyonu diisirmeyi ve az gelismis ilkelere gida
sevkiyatin1 amaglayan uluslararasi girisimler ise olumlu sonuglar vermistir.

Jeopolitik gerilimlerin ve ticarette korumacilik egilimlerinin siirmesi uluslararasi ekonomik
iliskilerin karmasiklagsmasini beraberinde getirmekte, kiiresel ekonomi ¢ok kutuplu bir diizene
dogru evrilmektedir. Ulkeler ve bolgelerarasi yeni ticareti ve siyasi is birlikleri ortaya ¢ikmakta,
dost ve miittefik tilkelerden tedarik (friend-shoring) ve yakin iilkelerden tedarik (near-shoring)
yaklasimlar1 daha fazla benimsenmektedir.

Son donemde kiiresel 6lgekte en 6nemli ekonomik sorun olarak 6ne ¢ikan enflasyon, gelismis
ve gelismekte olan iilkelerde enerji basta olmak tlizere emtia fiyatlar1 nedeniyle diisiis egilimini
siirdiirmekle birlikte hala yiiksek seviyelerini korumaktadir. Cekirdek gostergelerdeki katilik
kiiresel enflasyonda diisiis egiliminin Oniimiizdeki donemde hiz kesebilecegine isaret
etmektedir. Bu donemde kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede iilkeler arasi ayrismalar
izlenmekte, 6zellikle gelismis tilkelerin, politika faizlerinde sert artis kararlariyla enflasyonu
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dizginlemeye calistiklar1 gézlenmektedir. Direngli hale gelen enflasyona eslik eden finansal
kosullarin sikilagsmasiyla, basta ABD olmak iizere gelismis ekonomilerde bankacilik sektorii
zorluklar yasamistir. Gelismis ekonomilerdeki yliksek faiz oranlari ve kredi kosullarinin
sikilagmasi, artan finansal kisitlamalar, yiiksek borg yiikiine sahip hane halklar1 ve tilkeler i¢in
daha yiiksek bor¢lanma maliyetleri dogurmustur.

Finansal kosullardaki sikilasmaya ve kroniklesen sorunlara ragmen, 2023 yilinin ilk yarisinda
kiiresel iktisadi faaliyet 1limli goriinlimiinii korumustur. Bu donemde ozellikle gelismis
tilkelerdeki hizmetler sektoriindeki olumlu ayrisma dikkat ¢ekmistir. Bu gelismede, sosyal
hareketliligin salgin 6ncesine donmesiyle hizmet sektorlerinde goriilen iyilesmeler belirleyici
olmustur. Diger taraftan, para politikalarinin imalat sanayii lizerindeki sinirlayici etkileri
gelismis iilkelerde daha belirgin olarak gozlenmeye baslanmistir. Bu iilkelerde imalat Sanayii
Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) yilin ikinci yarisinda kayda deger bir diisiisle salgin
sonrasi en diisiik diizeyine gerilemistir. Ozellikle gelismis ekonomilerde gdzlenen tiiketimdeki
azalig, zorlasan finansal kosullar, diisiik verimlilik artiglari, azalan yatirnmlar ve yavaslayan
kapasite kullanimi kiiresel aktivitede zayif bir goriiniime isaret etmektedir.

Bu gelismelere paralel olarak, 2021 yilinda yiizde 6,3 biiyliyen diinya ekonomisinin 2022
yilinda yiizde 3,5 oraninda biiyiimesi, 2023 yilinda ise ivme kaybinin siirmesiyle Uluslararasi
Para Fonu (IMF) tahminlerine goére yiizde 3,0 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2023 yilinda
beklenen ekonomik zayiflama gelismis ekonomiler kaynakli olarak Ongoriilmekte, kiiresel
bliylimeyi o0zellikle Avro Bolgesi ve ABD ekonomilerinin asagiya c¢ekecegi tahmin
edilmektedir. S6z konusu yilda Tiirkiye’nin baslica ticaret ortaklarindan biri olan Avro
Bolgesi’nin yilizde 0,9 oraninda biiyiimesi beklenirken bdlgenin lokomotif ekonomilerinden
Almanya’nin ylizde 0,3 oraninda daralmasi, ayni donemde ABD’nin ise yilizde 1,8 oraninda
biiylimesi beklenmektedir.

2023 yili ekonomik performansi gelismekte olan iilkeler agisindan daha olumlu bir ¢ergeve
cizmektedir. IMF’ye gbre s6z konusu iilke grubunun 2022 yili bityiimesi ve 2023 yil1 biiylime
beklentisi ylizde 4,0 ile istikrarli bir goriiniim arz etmektedir. Cin ve Hindistan’1n yiizde 5,2 ve
yiizde 6,1 biiyiime oranlariyla bu grupta oncii olacaklari, diger gelismekte olan tilkelerin kiiresel
biiylimenin altinda performans gdsterecekleri tahmin edilmektedir. Ote yandan, Cin
ekonomisinde son donemde yasanan geligmeler bilylimenin sinirlanacagina isaret etmektedir.
Rusya-Ukrayna savasinin da gelismekte olan Avrupa ekonomilerinin biiylimesi tizerinde bask1
olusturmaya devam etmesi beklenmektedir.

Enflasyondaki katiligin da besledigi yavaslama isaretlerinin sadece imalat sanayii ile sinirh
kalmayacagr ve yilin kalan doneminde hizmetler sektoriine de yansiyabilecegi
degerlendirilmektedir. Oniimiizdeki ddnemde, jeopolitik sorunlar, enerji ve gida
piyasalarindaki olas1 dalgalanmalar, kiiresel tedarik zincirlerindeki gelismeler, mal ve hizmet
ticaretinde Uiriin ve pazar cesitlenmesi ve finansal sikilagsmaya yonelik kararlarin boyutu ve
stiresi {ilkelerin biiylime performanslari tizerinde etkili olmaya devam edecektir.

2023 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki yavaslamaya paralel olarak diinya ticaret hacminde,
yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde daha belirgin olmak iizere ivme kaybi
ongoriilmektedir. Bu donemde zayiflayan toplam talebin ve talep kompozisyonunun yurt igi
mallara dogru yonelmesiyle kiiresel ticaretin hiz kesmesi beklenmektedir. 2023 yilinda mal ve
hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yiizde 2,0, gelismis iilkelerde yiizde 2,3, yiikselen ve
gelismekte olan ekonomilerde ise yiizde 1,5 oraninda artis kaydederek kiiresel biiylimenin
altinda kalmas1 ongoriilmektedir. 2024 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis
hizinin yiizde 3,7 ile kiiresel hasila artisin1 gegmesi beklenmektedir.
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2022 yilinda baslayan savasin ardindan Rusya’ya kars1 bir¢ok alanda uygulanan yaptirimlar,
basta enerji fiyatlar1 olmak tlizere gida ve tarimsal emtia fiyatlarinda dalgalanmalara sebep
olarak emtia fiyatlarini tarihi yiiksek seviyelere ¢ikarmistir. 2023 yilina gelindigine ise tahil
diplomasisi, Avrupa'da gaz stoklariin artmasi ve Cin'de beklentinin altinda kalan zay1f talebin
ardindan, gida fiyatlarindaki ytliksek seviyeler devam etse de enerji ve gida fiyatlar1 2022 yilinda
ulastig1 yiksek seviyelerden onemli o6l¢iide gerilemis olup hala kiiresel diizeyde risk tegskil
etmektedir. Tiim bu gelismelere ek olarak tedarik zincirlerinin normallesmesiyle birlikte, emtia
fiyatlarindaki 1limli gériiniim ¢ogu iilkede manset enflasyonun hizli bir sekilde diismesine
katkida bulunmustur.

Sikilagan finansal kosullar fiyat artiglarinin gerilemesine bir miktar katki saglamis olmakla
birlikte kiiresel enflasyon halen direngli bir goériinim arz etmektedir. Son donemde tahil
koridoru anlagsmasinin yenilenmesindeki belirsizlikler ve enerji arz ve talebindeki gelismeler,
gida ve enerji fiyatlar1 {izerinde baski olusturmaktadir. Zayiflayan talep kosullari, manget
enflasyondaki diisiisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon birgok ekonomide yiiksek seyretmekte
ve manget enflasyonun daha da gerilemesine engel olmaktadir. Gelismis ekonomilerde sirket
karliliklar ytiksek seviyede olup isgiicli piyasalarinin siki olmasi ise iicret artiglarinin yiiksek
olmasia katki saglamaktadir. Bu durum karsisinda merkez bankalar1 cogunlukla yiiksek faiz
seviyesini korurken, basta Cin olmak {lizere bazi gelismekte olan iilkelerde daha gevsek para
politikalart tercih edilmektedir. Bu gelismeler 1s1ginda kiiresel enflasyon tahminleri ilimli bir
bicimde asagi yonlii revize edilmistir. IMF tarafindan 2023 yilinda, enflasyonun gelismis
ekonomilerde yiizde 4,7 ve ylikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 8,3,
kiiresel enflasyonun ise bir onceki tahmine goére 0,2 puan asagida yilizde 6,8 oraninda
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun diinya genelinde 2024 yilinda ortalama ytizde
5,2 olmasi beklenmektedir.

Kiiresel diizeyde direncli hale gelen enflasyon, alim giiciiniin diigmesine ve hane halklarinin
yasam standartlarinin gerilemesine yol agmaktadir. Enflasyonla miicadele kapsaminda siki para
politikast uygulamalarinin devam etmesi halinde ise bu uygulamanin yatirim ve iiretimde
azalisa yol agarak diinya ekonomisinde kirilganliklar1 beslemesi muhtemeldir. Bu dénemde,
0zel politika gerektiren kesimlere yonelik muhtemel mali desteklerin yan1 sira merkez bankalari
tarafindan gelistirilen yeni destekleyici ara¢ ve uygulamalara ilave olarak iyi tasarlanmig
makroihtiyati politikalarin kiiresel diizeyde sorunlarin hafiflemesine yardimci olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, diinya genelinde tiim tilkeler i¢in standart bir ekonomi politikast yaklagiminin
izlenemeyecegi, iilkelerin farklilasan iktisadi goriiniime bagh olarak ihtiya¢ ve dnceliklerinin
degisebilecegi degerlendirilmektedir.

Bircok gelismis iilkede merkez bankasi politikalart ayrismakla birlikte kiiresel parasal sikilagma
egiliminin bir siire daha korunacak olmasinin, gelismekte olan iilkelerin para birimlerinde ve
kiiresel ekonomik aktivede dalgalanmalara neden olabilecegi diisiiniilmektedir. Kiiresel
bor¢luluk diizeyinin yliksek oldugu bir donemde uzun bir zaman dilimine yayilan parasal
stkilasma dongiisiiniin muhtemel etkileri, hem gelismis ekonomilerde hem de gorece zayif
bilangoya sahip gelismekte olan iilkelerde yakindan takip edilmektedir.

2023’1in ilk yarisindaki olumlu gelismelere ragmen, para birimi deger kaybeden iilkelerde kur
geciskenliginin ithalat fiyatlar1 iizerinde olusturacagi baski, Rusya-Ukrayna savasi ile tahil
koridorundaki belirsizligin gida, enerji ve giibre fiyatlarinda yol agabilecegi dalgalanma ve
tarimsal iiretim lizerinde iklim degisikligi kaynakli gelismeler gibi riskler kiiresel enflasyon
beklentilerinde bozulmaya neden olabilecektir.
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Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1-Biiyiime: 2022 yilinda Tiirkiye ekonomisi kiiresel olumsuz gelismelerin yol agtig1 soklara
kars1 dayanikliligini ispat etmis ve yiizde 5,5 oraninda biiyiime kaydederek OVP (2023-2025)
tahmini olan yiizde 5’i asip son 13 yil boyunca kesintisiz bilylimeyi basarmistir. Diger taraftan,
Rusya-Ukrayna savasiyla tedarik zincirlerinde ortaya c¢ikan aksakliklarin yani sira kiiresel
enerji ve gida fiyatlarinda yasanan artiglar beklentilerde bozulmaya yol agmis, ayrica cari agik
ve enflasyon tizerinden iilke ekonomisini olumsuz etkilemistir. Bununla birlikte, salgin sonrasi
donemde Tirkiye’nin, alternatif iiretim ve tedarik merkezlerinden biri olarak Gneminin
artmasiyla ve ¢ok tarafli yiiriitiilen etkili diplomasiyle savasin Tiirkiye ekonomisi {izerindeki
etkileri hafifletilmistir. Ayrica, bilylimeyi destekleyici politika ve tedbirlerin etkisiyle iktisadi
faaliyet canliligini siirdiirmiis ve Tirkiye, 2022 yilinda yiizde 5,5’lik biiylime hiz1 ile OECD
tilkeleri ortalamasi olan yiizde 2,9’un oldukga iizerinde bir biiylime oranina ulagarak iiye
iilkelerden olumlu ayrigmistir.

2022 yil1 i¢in milli gelir tiretim yoniiyle degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektorii ve
sanayi sektoriinde sirasiyla ylizde 8,1 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma deger artislart 6ne
cikmistir.  Ozellikle ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta faaliyetleri
sektorlerindeki katma deger artiglan giiclii biiyiimede 6nemli rol oynamustir. Ote yandan, tarim
sektori y1l genelinde yiizde 1,3 oraninda biiyiime kaydederek gorece daha zayif bir performans
ortaya koymustur.

Tiirkiye ekonomisi, 2022 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ytizde 7,7
oraninda hem sanayi hem de hizmetler sektdrii Onciiliiglinde gli¢lii bir biiylime orani
kaydederek savasin yol actigi olumsuz kosullara ragmen olduk¢a basarili bir goriiniim
sergilemistir. Sanayi sektorlii katma deger artist yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni
donemine gore yiizde 6,8 oraninda gergeklesmistir. Insaat dahil hizmetler sektorii ise salgin
sonrast artig egilimini koruyarak bahse konu dénemde yiizde 10,2 oraninda 6nemli diizeyde
biliylime kaydetmistir. Y1ilin ilk yarisinda ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta
faaliyetleri katma degeri sirasiyla yiizde 17,5 ve yiizde 25,2 oraninda artis kaydederken yine
ayn1 sektorler biiylimeye yiizde 4,0 ve yiizde 1,2 puan katki saglamistir.

2022 yilinin ikinci yarisinda ise, jeopolitik risklerin yarattig1 belirsizlikler ve gelismis tlilke
merkez bankalarinin uyguladig siki para politikalarinin etkisiyle iktisadi faaliyet daha zayif bir
goriiniim arz etmistir. Bu donemde Tiirkiye ekonomisi, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore
yiizde 3,7 oraninda biiyiiyerek nispeten 1limli bir performans sergilemistir. Insaat dahil
hizmetler sektorii ylizde 6,4 oraninda biiyiirken sanayi sektorii ise yiizde 2,9 oraninda daralma
kaydetmistir. Tirkiye’nin baglica ticaret ortaklarimin bulundugu Avrupa’da ekonomik
aktivitenin hiz kesmesiyle birlikte imalat sanayiinde faaliyet yavaslamis, 6zellikle dis talebin
azalmasiyla ihracat yogun sektorlerde kapasite kullanim oranlarinda diisiis gézlenmistir. Bu
dogrultuda, yilin ikinci yarisinda hizmetler sektorii milli gelire yiizde 3,9 puan katki verip
biiylimenin siiriikleyicisi olurken sanayi sektorii negatif katkida bulunarak biylimeyi
sinirlamistir. Ayni donemde, tarim sektoriiniin iktisadi biiytimeye katkis1 sinirl kalmastir.
2023 yilinin ilk ¢eyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 3,9 oraninda gercekleserek biiyiime
ivmesinin slirdligiine isaret etmistir. Subat ayinda meydana gelen deprem felaketine ragmen,
milli gelir artisinin devam ettigi ve depremin GSYH iizerindeki olumsuz etkisinin sinirh
diizeyde kaldig1 gozlenmistir. Iktisadi faaliyet kollarina gére biiyiime verisi incelendiginde,
ingaat dahil hizmetler sektoriiniin hafif ivme kaybetmekle beraber yilizde 5 oraninda artis
kaydederek biiyiimenin arkasindaki itici giic olmaya devam ettigi goriilmiistiir. Bununla
birlikte, zayif dis talebin etkisiyle sanayi sektorii bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore yiizde 1
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oraninda daralma kaydederek biiylimeyi sinirlayan unsurlardan biri olmustur. Tarim sektorii ise
bu dénemde yiizde 1,4 oraninda azalarak diger sektorlerden olumsuz ayrigmstir.

2023 yilinin ikinci geyreginde ise Tiirkiye ekonomisi yilizde 3,8 oraninda ilimli bir biiyiime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi sektorii katma degeri yiizde 2,6 oraninda kiigiilerek
biiylimeye yiizde 0,5 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler sektorii katma degeri yilizde
3,9 oraninda artarak biiyiimeye 2,5 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylece, 2023 yili ilk
yarisindaki ekonomik biiyiime yiizde 3,9 oraninda gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda, 6zel tiiketim ve kamu
tiiketimi sirastyla, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore, ylizde 20,6 ve ylizde 3,0 oranlarinda
bliyiirken biiytimeye katkilar1 ise sirasiyla 12,5 puan ve 0,4 puan olmustur. S6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari, makine ve techizat yatirimlart onciiliiglinde, ylizde
3,3 oraninda artmis ve biiytimeye 0,9 puan katki yapmuistir. Yilin ilk yarisinda net mal ve hizmet
ithracatinin biiytimeye katkisi ise 3,3 puan olarak gergeklesmistir.

2022 yiliin ikinci yarisinda ise ilk yariya benzer bir sekilde 6zel tiikketim biiylimeye giiclii katki
vermeye devam ederek, bir onceki yilin ayn1 déonemine gore yiizde 17,5 oraninda artmistir.
Boylece, 6zel tiiketimin biiyiimeye katkis1 11,0 puan olmustur. Kamu tiiketimi ilgili yilin ikinci
yarisinda yiizde 5,3 oraninda artarak ekonomik biiyimeye 0,7 puan katki vermistir. Toplam
sabit sermaye yatirimlari 2022 yilinin ikinci yarisinda, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore
yiizde 0,6 oraninda gerilemistir. Bu gelismede s6z konusu donemde insaat sektoriiniin ylizde
10,5 oraninda daralmasi etkili olmustur.

2023 yilinin ilk yarisinda yurtigi nihai talep, 6zel tiikketim onciiliigiinde biiyiimenin siiriikleyicisi
olmustur. Bu donemde enflasyon beklentilerindeki bozulmanin da etkisiyle 6ne c¢ekilen
tiiketimin sonucu olarak 6zel tiiketim harcamalar1 yiizde 16,4 orami ile kuvvetli bir artig
kaydetmistir. Bu dogrultuda, 6zel tiikketimin 2023 y1l1 ilk yarisinda biiyiimeye katkis1 11,2 puan
olmustur. Ayn1 donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 ylizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine-teghizat yatirimlarindaki artis yiizde 6,9 olarak kaydedilmistir. Potansiyel biiylimenin
stiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalart 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde
yiikselmeye devam etmis, on bes ceyrek boyunca kesintisiz artis gostererek istikrarli bir
goriinlim sergilemistir. Boylece, siirdiiriilebilir biiylimeyi saglayici bu temel bilesenin milli
gelirdeki pay1 yiiksek seviyelerini korumustur. Diger taraftan, kuvvetli i¢ taleple birlikte artan
ithalatin etkisiyle net mal ve hizmet ihracati biiyiimeye, 2023 yilinin ilk yarisinda daraltici
yonde 4,9 puan katki yapmastir.

2023 yilmin ikinci yarisina iligkin 6ncii gostergeler dikkate alindiginda, genis bir cografi alam
etkileyen Kahramanmarag ve Hatay depremlerinin iktisadi faaliyet iizerindeki daraltici etkisinin
biiyiik Olciide telafi edildigi goriilmektedir. 2023 yilimin ikinci yarisinda yurtigi talebi
dengeleyici ve ihracati artirici tedbirlerin ve turizmdeki canli goriiniimiin siirmesinin de
etkisiyle Tiirkiye ekonomisinin yil genelinde OVP (2023-2025) hedefine yakinsayarak yiizde
4,4 oraninda biiyiimesi beklenmektedir.

2-Istihdam 2022 yili hem isgiiciine katilimin hem istihdam artislarinin giiclii gergeklestigi bir
yil olmugtur. Y1l genelinde 1 milyon 955 bin istihdam artis1 kaydedilmistir. Tarim sektorii harig
tiim sektorlerde istthdam artis1 yasanmis olup sanayi sektoriinde 520 bin ve hizmetler (insaat
dahil) sektdriinde 1 milyon 519 bin istihdam artis1 ger¢eklesmistir. Son donemde istihdamin
sektorel kompozisyonunda da olumlu gelismeler yasanmis olup 2022 yili itibariyla sanayi
sektorii isttihdaminin payr yiizde 21,7 diizeyiyle Kiiresel Finansal Krizden beri en yiiksek
seviyesine ulagmistir. 2022 yilinda iggiiciinde 1 milyon 618 bin net artis yaganmis ve s6z konusu
artisin yiizde 56,4’ kadin isgiiclindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler cergevesinde

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

23



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

toplam istthdam oraninda ve kadin isgiicline katilim oraninda serinin giincellendigi 2005
yilindan itibaren en yiiksek seviyelere ulasilmustir. Iktisadi faaliyetteki giiclii performansin
etkisiyle issizlik orani bir onceki yila gore 1,6 puan azalarak yilizde 10,4 seviyesinde
gerceklesmis ve yiizde 10,8 olan OVP (2023-2025) hedefinden daha iyi bir seviyede
gerceklesmistir.

2022 yilinda istihdamda ve isgiiciine katilimda goriilen artis egilimi 2023 yilinin ilk yarisinda
da devam etmistir. Yilin ilk alti ayinda, emeklilige hak kazanma kosullarmma yonelik
diizenlemelerin ve depremin olumsuz etkilerine ragmen net 220 bin istihdam artisi1 saglanmaistir.
Mevsimsellikten arindirilmis isgiliciine katilim ve istihdam orani sirastyla ylizde 53,4 ve ylizde
48,2 seviyelerinde gergeklesirken, issizlik orami ylizde 9,7 olmustur. 2023 yili genelinde
istihdam artiginin iggiiciine katilm ve niifus artis1 etkilerine baskin gelmesi sonucu igsizlik
oraninin yiizde 10,1 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

3-Fiyat Istikrari: 2022 yilinda diinya genelinde gerek manset gerekse cekirdek gostergelerde
hiz kazanan enflasyon, 6zellikle gelismis iilkeler i¢in tarihi yiiksek seviyelere ulagmistir. Bu
nedenle kiiresel 6lgekte merkez bankalar tarafindan parasal sikilasma adimlar1 atilmis, ancak
bu adimlarin sonuglart ¢ekirdek gostergelere beklenen diizeyde yansimamustir. Rusya-Ukrayna
savasina bagl olarak tedarik zincirlerindeki aksakliklarla birlikte hizli bir sekilde artan enerji
ve gida fiyatlar, 2022 yili boyunca kiiresel enflasyonist dalganin yasanmasinda 6ne ¢ikan
unsurlar olmustur. Ayrica, kiiresel gida giivenligindeki belirsizlikler ve artan ticaret
yasaklartyla, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir, salgin sonrasi arz-talep uyumsuzluklarinin
devam etmesi ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler uluslararasi 6l¢ekte enflasyonun
yiikselmesine neden olan diger unsurlar olmustur.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi Tiirkiye’de 2022 yili Ekim ayinda tiiketici
enflasyonu, basta kur gelismeleri olmak tizere kiiresel arz kisitlamalari, artan kredi biiyiimesi
ile canli i¢ ve dis talebin etkisiyle son yillarin en yiiksek seviyesine ulasmistir. 2022 y1li sonunda
TUFE yillik artis oran1 baz etkisinin yan1 sira kiiresel enerji ve gida fiyatlarindaki gelismelerle
yiizde 64,3 olarak OVP (2023-2025) tahminine oldukg¢a yakin bir oranda gerceklesmistir.
2023 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis oram yiizde 43,1 olarak
kaydedilmistir. Bu artigta temel mal fiyatlarinda daha belirgin olmak iizere kur gelismelerinin
etkileri, hizmet enflasyonundaki katilik, gida fiyatlarinda tarihsel ortalamalarin tizerindeki
goriiniim, vergi diizenlemeleri, maliyet yoOnlii baskilar ile enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagli olarak giiclenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, enflasyonla
miicadelede basta dogalgaz grubu olmak iizere enerji fiyatlarinda uygulanan siibvansiyonlar ve
kira artiglarina tavan fiyat uygulanmasinin yani sira bir takim dis ticaret tedbirleri alinmigtir.
Boylece, TUFE yillik artis oran1 2023 y1li Agustos ay1 itibariyla yiizde 58,9 olmustur.

Vergi ve harglar ile asgari licret ve diger ayliklarda yapilan artiglar, enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagli ataletin yani sira kur gelismelerinin birikimli etkisiyle birlikte TUFE yillik
artis oraninin y1l sonunda yiizde 65 seviyesine yiikselecegi ongoriilmektedir.

4-Odemeler Dengesi: 2022 yilinda jeopolitik gerilimler ve kiiresel Slgekte uygulanan
sikilastirict politikalar nedeniyle ekonomik aktivitede yasanan ivme kaybina ragmen ihracattaki
artis devam etmistir. Bu donemde, mal ihracatt OVP (2023-2025) hedefine yakin seviyede
254,2 milyar dolar olarak gergeklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay yiizde 1,02’ye
yiikselmistir. Ithalat tarafinda ise emtia fiyatlarinda yasanan yiiksek artis enerji ithalatmin 96,5
milyar dolar ile tarihi seviyelere ¢cikmasina neden olmustur. Boylece, 2022 yilinda ithalat OVP
(2023-2025) hedefini 3,7 milyar dolar asarak 363,7 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmistir.
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2022 yilinda seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore yiizde 55,3 diizeyinde artarak 41,4 milyar
dolar seviyesine yiikselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2022 yilinda 48,4 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari iglemler
ac1g1, GSYH’ya oranla yiizde 5,3 ile OVP (2023-2025) tahmininin 0,6 puan altinda
gerceklesmistir.

2022 yilinda sermaye hesabinda, diger yatirimlar ve net hata ve noksan kaynakli sermaye
girigleri 6n plana ¢ikmis, dogrudan yabanci yatirim kaynakli net sermaye girisleri bir 6nceki
yila gore 1limh diizeyde yiikselis kaydetmistir. Portfoy yatirimlari kaynakli olarak ise net
sermaye ¢ikisi gerceklesmistir. Cari islemler agigindaki yiikselise ragmen sermaye giriglerinin
artmastyla birlikte rezerv varliklar hesabinda artis yasanmaistir.

2023 yilimin ilk yedi aymda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 0,7 oraninda
azalis kaydederek 143,3 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede, 2022 yilinda
artis egilimine giren kiiresel enflasyon nedeniyle uygulanmaya baslayan sikilagtirict para
politikas1 adimlar1 sonrasinda dig talepteki diisiisiin yani sira ihracat birim degerlerindeki
yasanan ivme kaybi belirleyici olmustur. Subat ayinda yasanan deprem felaketinin ihracat
lizerindeki etkisi ise sinirli diizeyde kalmstir. Ihracatin yil genelinde yiizde 0,3 artis ile 255
milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat artis hiz1 ylizde 5,0 ile 6nceki yila gore ivme kaybederek 216,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede, emtia fiyatlarinda diislis egilimi
sonrasinda enerji ithalatindaki azalis etkili olmustur. Ancak, altin ithalatinda 6nceki yilin ikinci
yarisinda baglayan yliksek seyrin devam etmesi ile tiikketim mallari, yatirim mallar1 ve motorlu
kara tagitlar1 gibi ithalat kalemlerindeki artis toplam ithalattaki diisilis egiliminin sinirh diizeyde
kalmasina neden olmustur. Yilin kalan aylarinda ithalattaki diisiis egiliminin devam edecegi,
altin ithalatindaki yiliksek seyrin son donemde alinan tedbirlerle gerileyecegi, 2023 yil
genelinde ithalatin ylizde 0,9 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi
tahmin edilmektedir.

Yilin ilk alt1 ayinda, seyahat gelirleri yiizde 21,5 oraninda artarak 18,9 milyar dolar olarak
kaydedilmis, yilliklandirilmis seyahat gelirleri ise 44,7 milyar dolar seviyesine ylikselmistir.
Yilin geri kalan aylarinda seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini siirdiirerek OVP (2023-2025)
hedefinin {izerine ¢ikmast ve 2023 yilinda 49 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi
beklenmektedir.

Thracattaki ivme kaybu, altin ithalat1 ve baz ithalat kalemlerindeki yiiksek seyre ragmen seyahat
gelirlerindeki artis ile enerji ithalatindaki asag1 yonlii hareket sonucunda cari islemler dengesi
gectigimiz yila gore sinirl diizeyde de olsa toparlanma egilimi gostermistir. 2023 y1li genelinde
cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin yiizde 4,0 seviyesinde ger¢eklesmesi, enerji harig cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 1,4 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.

5-Finansal Istikrar: Bankacilik sektorii sermaye yeterliligi bakimindan giiglii goriiniimiinii
stirdirmektedir. Ocak 2023’teki Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplanmasinda
kullanilan doviz alis kurlarint artirict yondeki degisiklik sonrasinda SYR oranlarinda gerileme
goriilmiistiir. Aralik 2022°de yiizde 19,5 seviyesinde gergeklesen SYR, yapilan degisiklik
sonras1 Ocak ayinda ylizde 17°ye gerilemis, ancak sektoriin giiclii seyreden karliligi ve kamu
bankalarina yapilan sermaye destegiyle yeniden yiikselise gegerek Temmuz ay1 itibariyla yilizde
18,7 seviyesine ¢cikmistir. Sektoriin SYR’si Basel kriterleri ¢ergevesinde belirlenen yasal asgari
oran olan yiizde 8’in ve lilkemizde hedef oran olarak belirlenen yiizde 12’nin oldukg¢a tizerinde
bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye yeterliligi
rasyosu da Temmuz ayinda ytizde 14,7 ile yasal oranin oldukg¢a tizerindedir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Aralik 2021°de agiklanan Kur Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi bankacilik sektoriinde
Tirk lirasina olan talebi artirmistir. Yilin ilk yarisinda KKM hesaplar1 i¢in faiz tavaninin
kaldirilmasiyla birlikte uygulamaya ilgi artmistir. 25 Agustos itibariyla 3,4 trilyon TL’ye
ylkselen KKM bakiyesinin toplam mevduat i¢indeki pay1 (bankalar mevduati hari¢) yiizde
26,1’e ulasmistir. Bu donemde doviz tevdiat hesaplarinda azalis devam etmis, yurtici
yerlesiklerin YP mevduati 2022 yilsonundaki 191,9 milyar dolar seviyesinden 25 Agustos
itibartyla 178,6 milyar dolara gerilemistir. KKM’nin agiklandig1 Aralik 2021°e gore yurtici
yerlesiklerin doviz tevdiat hesaplarinda 58,5 milyar dolarlik ¢6ziilme gergeklesmis,
dolarizasyon orani ise yiizde 62,7’den yiizde 40,3’e gerilemistir. Ote yandan, son dénemde
KKM dis1 TL mevduatin, toplam TL mevduat artisina olan katkisinin geriledigi goriilmektedir.
Buna mukabil, Agustos ayinda, KKM dis1 TL mevduati tesvik etmek amaciyla menkul kiymet
tesisi ve zorunlu karsilik yiikiimliiliiklerinde degisiklik yapilmistir. TL mevduat payima gore
menkul kiymet tesis ve zorunlu karsilik uygulamasina son verilirken YP mevduattan KKM’ye
dontisiim hedefi uygulamasi kaldirilmis, KKM hesaplarindan TL mevduata gegisi tesvik edici
onlemler agiklanmustir.

2022 yili Nisan ayinda ekonomide tiretkenligi artiracak belirli sektorlere diisiik faizli kredi
saglanmas1 amacuyla ticari kredilerde hedefli kredi politikas1 uygulamasi baglamistir. 2023 yili
Haziran aymdan bu yana ise sikilasmaya baslayan para politikas1 ¢ercevesinde kademeli faiz
artis1 yapilmis ve makroihtiyati politikalarda sadelesme adimlar1 atilmaya baglanmistir.
Sadelesme siireci kapsaminda bankalarin TL mevduati artirict yondeki zorunlu karsilik ve
menkul kiymet tesisi yiikiimliiliikkleri gevsetilmis, menkul kiymet tesisi kapsaminda TL ticari
kredilere uygulanan faiz smir1 tek kademeye diisiliriilmiistiir. Bunlarin yani sira kredileri
sikilastirict yonde kararlar alinmistir. Bu kapsamda, kredi kart1 ve kredili mevduat hesaplarina
uygulanan faiz oranlar1 artirilmis, tiiketici kredilerinden alinan BSMV ytikseltilmistir. Menkul
kiymet tesisi kapsaminda aylik kredi biiylime sinirlar1 TL ticari ve tasit kredilerinde asagi
cekilmistir. Thtiyac ve tasit kredileri ile kredi kartlarmin SYR hesaplamasinda kullanilan risk
agirliklar1 artirilmis, yurtdist seyahate yoOnelik harcamalarda kredi kartina taksit imkani
kaldirilmistir. Ayrica, tiikketicinin kendisinin, esinin veya 18 yas altindaki ¢ocuklarinin malik
oldugu en az bir konutunun bulunmasi durumunda kullanilacak konut kredilerinin risk agirlig
artirtlmis ve kredinin konut degerine orani ise ylizde 75 oraninda azaltilmistir.

2023 yilmin ikinci yarisinda bireysel kredi kartlar1 disindaki kredi tiirlerinin yillik artislarinda
yavaglama goriilmektedir. 2022 yilinin son ¢eyreginde ivmelenmeye bagslayan yillik TL ticari
kredi artig1 2023 yili Subat ayinda en yiiksek degerini gordiikten sonra gerilemeye baslamas,
Haziran ayindan bu yana atilan finansal sikilastirma adimlariyla birlikte gerileme egilimi
giiclenmistir. TL ticari kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmis degisim oranlar1 kayda deger bir
sekilde gerilese de yillik degisim oranlar1 halen yiiksek seviyelerde seyretmektedir. YP ticari
krediler ise 2018 yilindan bu yana siiregelen azalma egilimini stirdiirmiistiir. 2022 yil1 son
ceyreginden itibaren hizlanan yillik tiiketici kredi artist yilin ikinci yarisinda ihtiyag kredileri
onciiliigiinde yavaglamaya baslamistir. Bireysel kredi karti harcamalarmin yillik artigindaki
canli seyir, gliclii seyreden talep ve kullanim kolayliklarinin etkisiyle devam ederken kurumsal
kredi kart harcamalariin yillik artisinin ikinci yarida hiz kestigi gozlenmektedir. Giiglii kredi
artis1 ve takibe giren alacak (TGA) bakiyesi artisindaki 1ilimli seyrin etkisiyle TGA oran
Temmuz ayinda yiizde 1,6 gibi oldukga diisiik bir seviyeye gerilemistir.

Sermaye piyasalar1t hem arz hem de talep tarafinda son yillardaki gelisimini giiclii bir sekilde
stirdiirmektedir. 2023 y1l1 Agustos ay1 itibariyla pay piyasasi yatirimer sayist 6 milyonu asarak
rekor seviyeye ulagsmistir. Yerli yatirnmcinin yaninda yabanci yatirimer ilgisi 6zellikle yilin
ikinci yarisindan itibaren 6nemli oranda artis géstermis, Haziran-Temmuz 2023 doneminde 1,7
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milyar dolar olmak iizere pay piyasasina son yillarin en yiiksek yabanci yatirimer girisi
gerceklesmistir. Bu gelismelerle birlikte, BIST 100 Endeksinde yil iginde tiim zamanlarn en
yiiksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda
firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2023 yilinin ilk yedi ay1 itibariyla
ulagilan 24 adet halka arz ile onceki yillara benzer egilim stirmiistiir. Ayn1 donemde, halka
arzlardan elde edilen toplam hasilat 32,7 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

Sermaye piyasalarinda goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasasi araglarinin uluslararasi
stirdiiriilebilirlik kriterleri gercevesinde cesitlendirilmesi konusunda da kendini gostermistir. Bu
kapsamda, 2023 yil1 dis finansman programi gercevesinde, Nisan ayinda Hazine tarafindan
uluslararas1 Cevresel, Sosyal ve Yonetisimsel (CSY) piyasalarindaki ilk yesil tahvil ihraci
gerceklestirilmis, 2,5 milyar dolar tutarindaki ihragta ihra¢ tutarinin {i¢ katindan fazla talep
gelmistir. S6z konusu yesil tahvil ihraci ve Ocak ve Mart aylarinda gerceklestirilen diger iki
ihragla birlikte bu sene Agustos ay1 itibariyla uluslararasi sermaye piyasalarindan toplam 7,5
milyar dolar tutarinda dis finansman saglanmistir. Gerek s6z konusu ihrag gerekse uluslararasi
stirdriilebilirlik standartlarina uyum konusunda devam eden caligsmalar sayesinde kiiresel
sermaye piyasalariyla biitiinlesme caligsmalari artarak siirdiiriilmektedir.

Uluslararast Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gére, Tiirkiye’nin kamu borcunun milli
gelire oran1 2022 yilinda bir dnceki yila gore 9,9 puan gerileyerek yiizde 32 seviyesinde
gerceklesmistir. Ayrica, ilgili oran gelismekte olan iilke ortalamasi olan yiizde 65,3 seviyesine
gore oldukea diisiik diizeyde bulunmaktadir. Hanehalki bor¢lulugunda da Tiirkiye benzer
sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diisiik bir risklilige sahiptir. BIS verilerine
gore, 2022 yilinda Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 3,7 puan
azalarak yiizde 11’°e gerilemistir. Ayn1 donemde, gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi
ise yiizde 47,7 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye’ nin reel sektoér borcunun GSYH’ya orani, 2021 yilina gore 19,7 puan azalarak 2022
yil1 sonunda yiizde 55,2 ye gerilemistir. Cin hari¢ gelismekte olan {ilke ortalamas1 ise 2022 y1l1
sonunda yiizde 60,5 diizeyinde gergeklesmistir. Tiirkiye’nin reel sektoér bor¢lulugunun milli
gelire oran1 da benzer {lilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Diger
taraftan, iilkemiz reel sektor firmalarinin net déviz pozisyon agi1g1 2023 yili Mayis ay1 itibariyla
bir dnceki yilin sonuna gore 6 milyar dolar iyilesme gdstermistir. Sektoriin kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasi ise ayni donemde 66,5 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski
bulunmamaktadir.

6-Kamu Maliyesi: Pandeminin olumsuz etkilerinin stirdigii bir donemde hazirlanan 2022 Y1l
Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH’ya oranla yilizde 3,5’lik bir biitge acigi
ongorilmiistiir. Y1l icinde doviz kurlarinda yiikselis ile kiiresel gelismeler kaynakli gida ve
enerji fiyatlarinda ortaya c¢ikan artiglarin  hizlandirdigi enflasyon, baslangi¢ biitgesi
bliytikliiklerinin revize edilmesi ihtiyacini dogurmus ve Temmuz ayinda ek biit¢ce uygulamaya
konulmustur. Bu gelismeler dogrultusunda hazirlanan OVP (2023-2025)’de 2022 yil1 biitce
acig1 GSYH’ya oranla yiizde 3,4 diizeyinde Ongoriilmiistiir. Bununla birlikte, yilin son
ceyreginde bir taraftan harcamalardaki artisin sinirli tutulmasi, diger taraftan gelirlerin de
beklenenin iizerinde artmasi biitce aciginin 6ngoériilenin altinda kalmasina neden olmus ve
yilsonunda biit¢e acig1t GSYH’ya oranla yiizde 1 seviyesinde gerceklesmistir.

2022 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gore 3 puan
azalirken, genel devlet toplam harcamalar1 4,9 puan azalmistir. 2022 yilinda 2021 yilina gore,
genel devlet cari giderlerinde 2,2 puan, transfer harcamalarinda 2,9 puan azalis gergeklesmis,
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yatirim harcamalarinda ise 0,3 puan artis yasanmistir. Bu ¢ercevede, GSYH’ya oran olarak
genel devlet aci181 1,8 puan azalarak yiizde 0,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2022 yilinda kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH’ya oran1 bir 6nceki yila gére 0,2 puan
azalarak yiizde 2,4 diizeyinde ger¢eklesmistir. Ayn1 donemde, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya orant ise 10,1 puan azalis gostererek yiizde 31,7 diizeyinde ger¢eklesmistir.
OVP (2023-2025)’de, 2023 yili merkezi yonetim biitge a¢igimin GSYH’ya oranla yiizde 3,5
olacagi Ongoriilmistiir. Bununla birlikte, 2023 yili Subat ayinda meydana gelen
Kahramanmaras ve Hatay depremlerinin yol a¢tigi hasarin onarimina ydnelik harcamalar
biitgeye ciddi bir yiik getirmistir. Ayrica, enflasyonun dngoriilenin iizerinde seyretmesi hem
harcamalar hem de gelirlerde artisa neden olmustur. Bu kapsamda ortaya ¢ikan ilave 6denek
ihtiyacini karsilamak lizere Temmuz ayinda ek biitce uygulamaya konulmustur.

Bu gelismeler dogrultusunda, 2023 yilinda merkezi yonetim biit¢e a¢iginin GSYH’ya oraninin
OVP (2023-2025)’de 6ngoriilen yiizde 3,5°lik hedefin 2,9 puan iizerinde yiizde 6,4 oraninda
gerceklesmesi beklenmektedir. Depremde hasar goren bolgelerin yeniden ihyasi ve imari ile
depremin etkilerinin ortadan kaldirilmasi amaciyla 2023 yilinda 762 milyar TL harcama
yapilacagi tahmin edilmektedir. S6z konusu harcamalar hari¢ 2023 yilsonunda biitge agiginin
GSYH’ya oraninin yiizde 3,4 olacagi dngoriilmektedir.

2023 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 2,4 puan,
genel devlet toplam harcamalarinin ise 8,0 puan artmasi beklenmektedir. 2023 yilinda 2022
yilina gore; genel devlet cari giderlerinin 2,3 puan, transfer harcamalarinin 5,5 puan, yatirim
harcamalarinin ise 0,2 puan artmasi beklenmektedir. Bu ¢cergevede, GSYH ya oran olarak genel
devlet agiginin bir 6nceki yila gére 5,7 puan artarak yiizde 6,5, genel devlet faiz dis1 agiginin
ise yiizde 3,9 olarak ger¢eklesmesi beklenmektedir.

2023 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH nin yiizde 6,4’ii oraninda agik vermesi, AB
taniml1 genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 33,3 olmasi1 beklenmektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme konusu tasinmazin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan

faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Insaat Tarzi B.AK. (4-C) |Asansor Mevcut
Insaat Nizamm Ayrik Jenerator Mevcut
Yangin
Yapinin Yasi 2 Merdiveni Mevcut
Elektrik Sebeke Yangin Tesisati | Mevcut
Su Sebeke Otopark Mevcut
Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Mevcut
Mevcut Akrilik | ltimi
Dogalgaz Dis Cephe ili _bo_ya 1, cam ve aliiminyum
kompozit giydirme cephe
Su Deposu-Hid. Mevcut Cat1 Tipi Teras
Merdiven Evi Taban, riht ve basamaklart mermer kaplamalidir.
Cephe ve Derinlik |-
Kat Sayis1 10 (2 Bodrum + Zemin +7 Normal+ Teras)
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Degerleme konusu tasinmazlar 395m2 yiizol¢iimlii 7614 ada 14 parseli teskil eden Arsa i¢inde
yer almaktadir. Bahsi edilen arsa, geometrik olarak yamuk forma yakin 6zelliklerde olup,
Plevne Bulvar1 ve Talatpasa Bulvari kesisiminde konumludur. Parsel {izerinde 2019 yili i¢inde
insasina baglanan ve yapimi degerleme tarihi itibari ile tamamlanmis ticari bir yap1
bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyla yapi onayli mimari projesine gore ve yerinde; 2
bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat ve teras katindan olusmaktadir. Kat irtifaki projesine
gdre binanin 2.bodrum katinda 2 nolu Isyerine ait depo, su deposu, miistemilatlar, hol alanlar,
yangin holleri, asansér kuyusu, 1. bodrum katinda 2 nolu Isyeri deposu, 1 nolu Isyerine ait
boliimler, enerji odas1, zemin katta 2 adet Isyeri, otel giris holii, 1. katta Isyerlerine ait boliimler
ve tesisat boliimleri, 2. kattan itibaren ise otel kullanimina ait boliimler bulunmaktadir.
Projede 2 adet “’Is yeri’” ve 1 adet ‘’Otel Binas1>> vasifli olmak iizere toplamda 3adet bagimsiz
boliim bulunmaktadir.

DUKKAN OTEL
ANA 1NBB 2NBB
YAPI (M2) (M2) (M2)
2 BODRUM 325 0 300
1.BODRUM 325 84 206
ZEMIN 296 78 96
1 295 140 83
2 295 295
3 295 295
4 295 295
5 295 295
6 295 295
7 295 295
CATI ( TESISAT) 104 104
TOPLAM ALAN 3115 302 2559
OTEL KULLANIMI ICINDE KALAN YANGIN MERDIVEN
VE HOLLERI 2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM ICINDE KABUL EDILMISTIR.

Degerleme konusu taginmaz olan 2 NBB binada birden fazla katta bulunmaktadir.

Projesinden ve yerinde yapilan 6l¢iimlere gore tasinmazin 2.bodrum kat1 300m2,1.bodrum kati
206m2, zemin kat1 96m2, 1.kat1 83m2, 2,3.,4,5,6,7 katlarinin her biri 295m2, gat1 ( terastaki
ortak alanlar) 104m2 olmak {izere toplam kullanimi 2559m?2 dir.
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(Binadaki ortak alanlar otel alani i¢inden servis aldigi i¢in bagimsiz boliim alani iginde
degerlendirilmistir. )

*Tasinmazin 2. Katinda 5 adet oda, diger katlarinin her birinde ise 6 sar adet oda mevcut olup,
toplam oda kapasitesi 35 toplam yatak kapasitesi ise 72 dir.

*[¢ mekanda ortak alan zeminleri seramik olup, odalarda zeminler halifleks kaplamalidir.
Banyoda zeminler seramik, duvarlar fayanstir. Banyoda Hilton lavabo, dusa kabin, su
armatiirleri tamamen imal edilmis durumdadir .I¢ kapilar pvc, pencereler 1sicamli aliiminyum
dogramadir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum

e Cephe Ozellikleri
e Ulasim imkanlari
e Yapi kaliteleri
baz alinmstir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Konum Ozelligi . Merkezi

Yapilagsma Yogunlugu : % 95
Cevresel Gelisim Hizi  : Orta

Yapilagma Tiirii : Parsel Bazmi

Insaat Tarzi : Betonarme

Insaat Nizam1 . Ayrik

Binanin Kat Adedi : 10 ( 2Bodrum + Zemin +7 Normal+ Teras)
Yap1 Smifi :4C

Deprem Bolgesi : 1.Derece

Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Gii¢lendirme - Yok

Iskan Belgesi - Var
Yasi 03
Malzeme Durumu :yi
Iscilik Durumu :yi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark Yok
Asansor . Var
Jenerator - Var
Gilivenlik - Yok

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

30



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Yangin Merdiveni . Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin, ulasim ana arterlerine cepheli 0lmasi,

Bolgenin tercih edilen ve gelisim gosteren konut alan1 bolgesinde bulunmasi
Bolgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.

Prestijli, yeni bir bina i¢inde yer almasi.

Denize ve Limana yakin konumda olmasi.

YV V. V VY V

Kaliteli malzeme ve is¢ilikle insa edilmis olmast.

Olumsuz Etkenler:

» Ekonomideki diizensizliklerin tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz etkilemesi.

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamlma Nedenleri

Degerleme ¢aligmasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satiglar ile kiralamalar dikkate
alinarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gercgeklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet
Yaklasim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal1 bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan gilincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
“Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacina yonelik olarak gelir getirici miilk olmas1 sebebiyle “Gelir Indirgeme Yaklasimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi” ile ulagilmistir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hi¢bir sahis ona istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, 6nemli Ol¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve
“’Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacina yonelik olarak gelir getirici miilk olmas1 sebebiyle “Gelir indirgeme Yaklasimi” (Proje
Gelistirme Yontemi) kullanilmis olup nihai degere “Maliyet “Yaklagimi1” ile ulasilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismas1 degildir. Proje gelistirme ile ilgili
herhangi bir ¢calisma yapilmamustir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
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. Otel Gelir Projeksiyonu

* Degerleme caligmasi sirasinda mimari proje tizerinde bulunan alansal bilgiler kullanilmistir.
* S6z konusu parsel tizerindeki 2 nolu tasinmazin otel olarak isletilecegi varsayilmstir.

« Otelin 35 oda 72 yatak kapasiteli olacagi ongoriilmiistiir.

* Tesisin y1l boyunca, 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

* Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin ilk y1l %65 olacag: sonraki yillarda yiizde
75 e kadar ¢ikacagi varsayilmistir.

* S6z konusu tesiste fiyatlar, oda + kahvalti konseptinde olacak sekilde 6ngdriilmiistiir.
Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2023
yilinda 2.300 TL ile baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gdstergeleri gelisim
tahminlerine gore artacagi varsayilmstir.
* Otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri,
icecekler, camasir vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem igin
ongoriilen gelir, toplam gelirin % 5’u olarak dngoriilmiistiir. Bu oranin sabit kalacagi, ancak
gelirin otel gelirleri ile orantili olarak artacag: varsayilmistir.
* » Projeksiyonda indirgeme orani 24 % olarak belirlenmistir.
* Dénem sonu kapitalizasyon oran1 % 24 kabul edilmigtir.
* Tiim 6demelerin pesin yapildig varsayilmaistir.

 Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamladig: varsayilmstir.
* Calismalar sirasinda TL ( Tiirk Liras1) kullanilmastir.

STANDART ODA FiYATI iSKONTO PAYLARI

(ODA KAHVALTI) %10

ARCSTONE OTEL | 2534 2280,6

EGE PALAS 3001 2700,9

iBiS ALSANCAK 2631 2367,9

VOLLEY OTEL  |2226 2003,4

ZENIVA OTEL 2640 2376

BEYOND 2705 2434,5

MARLA 2044 1839,6

ORTALAMA | _ 2286,12 |
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4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binalarin teknik 6zellikleri,
ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliskin sektorel tecriibelerimiz dikkate

binalarin insasinda kullanilan malzeme
alinmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis
Emsal 1:
Korondo Arsa Gelistirme 5336174646

Tasinmazla ayni caddeye cepheli, 8 katli binada zemin katta yer alan 160 m2 olarak beyan
diikkan i¢in 29.500.000 TL istenmektedir. (Tasinmazin

edilen tahminen 125 m2 alanli bakimli

Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

potansiyel kira bedelinin 90.000 TL oldugu beyan edilmistir.)

~%10 Pazarlik sonras1 degerin 26.550.000 TL olabilecegi ongorilmektedir. (212.400 TL/m2)

Emsal, rapora konu tasinmaza benzer serefiyeye sahip bir lokasyondadir.

Emsal 2:
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FCTU Gayrimenkul 0 (535) 7300599

Tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet Bulvari tizerinde, 8 katli binada zemin katta yer alan
70 m2 olarak beyan edilen tahminen 65 m2 alanli bakimli diikkan i¢in 15.750.000 TL
istenmektedir.

~%10 Pazarlik sonras1 degerin 14.175.000 TL olabilecegi ongorilmektedir. (218.076 TL/m2)
Emsal, rapora konu tasinmaza benzer serefiyeye sahip bir lokasyondadir.

Emesal 3:

Coldwell Banker 0(533) 7888457

Tasinmazla ayn1 mevkide, Kibris Sehitleri Caddesine cepheli, 8 katli binada zemin katta yer
alan 95 m2 olarak beyan edilen tahminen 75 m2 alanli bakimli diikkan i¢in 30.000.000 TL
istenmektedir.

~%10 Pazarlik sonras1 degerin 27.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (360.000 TL/m2)
(Kibris Sehitleri Caddesinin ticari potansiyeli tasinmaza nazaran daha yiiksektir. )

Emsal 4:

Royal Estate 0 (532) 287 97 72

Tasinmazla ayni caddeye cepheli, 8 katli binada zemin katta yer alan 200 m2 olarak beyan
edilen tahminen 150 m2 alanli bakimli diikkan i¢in 29.000.000 TL istenmektedir. Emsal cephe
dezavantajlidir

~%10 Pazarlik sonras1 degerin 26.100.000 TL olabilecegi ongorilmektedir. (174.000 TL/m2)
Emsal, rapora konu tasinmaza daha kotii serefiyeye sahip bir lokasyondadir.

Emsal 5:

By Aktar Gayrimenkul 0 (553) 708 00 78

Tasinmazla ayni caddeye cepheli, 8 katli binada zemin katta yer alan 150 m2 olarak beyan
edilen tahminen 125 m2 alanli bakiml1 diikkan i¢in 27.000.000 TL istenmektedir.

~%10 Pazarlik sonras1 degerin 24.300.000 TL olabilecegi ongorilmektedir. (194.400 TL/m2)
Emsal, rapora konu taginmaza gore daha kotii serefiyeye sahip bir lokasyondadir.

Emsal 6:

Sahar Gayrimenkul 0(507) 451 21 99

Tasinmazla ayni caddeye cepheli, 8 katli binada zemin katta yer alan 200 m2 olarak beyan
edilen tahminen 175m2 alanli bakimli diikkan i¢in 32.000.000 TL istenmektedir.

~%10 Pazarlik sonrasi degerin 28.800.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (164.571 TL/m2)

Emsal, rapora konu taginmaza gore daha kotii serefiyeye sahip bir lokasyondadir.

DUKKAN EMSAL DUZELTME TABLOSU
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icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

EMSAL ALAN m2 125,00 65,00 75,00 150,00 125,00 175,00

FIVAT 26.550.000,0 |14.175.000,0 |27.000.000,0 |26.100.000,0 |24.300.000,0 |28.800.000,0
0 0 0 0 0 0

m2 BiRiM DEGERI 212.400,00 218.076,92 360.000,00 174.000,00 194.400,00 164.571,43

;SR’\:EL;:\;IE;AS 0,00% -20,00% -20,00% -35,00% -20,00% -30,00%

ALAN DUZELTMESI 0,00% 10,00% 40,00% 0,00% 0,00% 0,00%

DUZELTILMiS DEGER 212400,00 235523,08 259200,00 234900,00 233280,00 213942,86

Ortalama Birim Deger 1389246 $231.540,99

Kiralik Emsaller
EMSAL 1
Bay Aktar Gayrimenkul 0 (553) 708 00 78

Degerleme konusu tasinmazla ayn1t mevkide, 35-40 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan,
100m2 alanlt diikkan i¢in aylik 75.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonras1 degerin 67.500 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (675 TL/m?2)
EMSAL 2
Eko Emlak 0 (552) 465 23 24

Degerleme konusu taginmazla ayni mevkide, 35-40 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan,
50m2 alanh diikkan i¢in aylik 55.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 49.500 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (990 TL/m2)
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EMSAL 3
My Ofis Emlak 0 (542) 351 94 71

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, 35-40 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan,
80m2 alanli diikkan i¢in aylik 100.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 90.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (1.125 TL/m2)

EMSAL 4
Fora Gayrimenkjul 0 (532) 604 86 59

Degerleme konusu tasinmazla aynit mevkide, 35-40 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan,
50m2 alanh diikkan i¢in aylik 60.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 54.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (1.080 TL/m2)

) A RA AV D ABLO
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
EMSAL ALAN m2 100,00 50,00 80,00 50,00
FIYAT 67500,00 |49500,00 |90000,00 |54000,00
m2 BiRiM DEGERI 675,00 990,00 1125,00 1080,00
KONUM-YAS SEREFIYESI- -40,00% |-30,00% |-5,00% -30,00%
ALAN DUZELTMESI 0,00% 10,00% 5,00% 10,00%
DUZELTILMIS DEGER 945,00 1158,30 |1122,19 |[1263,60
Ortalama Birim Deger 4489 ‘ £1.122,27

Biiro Emsalleri

Emsal 1
Startkey Artt Gayrimenkul 0 (530) 646 78 49

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Talatpasa Bulvari’na cepheli 20 yillik binada 1.
katta yer alan, 70m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ve full tadilatli ofis-daire i¢in
5.200.000 TL istenmektedir.

~%10 Pazarlik sonrasi1 degerin 4.680.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (66.857 TL/m2)
Tasinmaz eski binada yer almakta olup, ayrica cephesi dar durumdadir.

Emsal 2
Alesta Via 0 (549) 469 03 11

Degerleme konu taginmaz ile aynt mevkide konumlu , 7 yillik binada 4. katta yer alan, 160m2
kullanim alanina sahip, i¢ mekani bakimli ofis i¢in 28.000.000 TL istenmektedir. ~%20
Pazarlik sonrasi degerin 22.400.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (140.000 TL/m2)
Tasinmaz yeni binada yer almakta olup, insaat kalitesi olarak tasinmaza benzer niteliktedir.
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Emsal 3
FCTU Gayrimenkul 0 (532) 242 75 57

Degerleme konu taginmaz ile ayn1 mevkide konumlu Talatpasa Bulvari’na cepheli 30 yillik
binada 5. katta yer alan, 80m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ve full tadilatli ofis-
daire i¢in 5.750.000 TL istenmektedir.

~%10 Pazarlik sonrasi degerin 5.175.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (64.687 TL/m2)
Emsal 4
Coldwell Banker 0 (532) 283 69 64

Degerleme konu taginmaz ile ayn1 mevkide konumlu Talatpaga Bulvari’na cepheli 30 yillik
binada 3. katta yer alan, 80m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekani bakimli ofis-daire i¢in
5.900.000 TL istenmektedir.

~%10 Pazarhk sonrasi degerin 5.310.000 TL olabilecegi 6ngérilmektedir. (66.375 TL/m2)
Tasinmaz 15 yillik binada yer almakta olup, ayrica cephesi dar durumdadir. Ingaat kalitesi
indirgemesi yapilmistir.

Emsal 5
Startkey Trend Gayrimenkul 0 (554) 240 07 91

Degerleme konu tasinmaz ile ayn1 mevkide 25 yillik binada 5. katta yer alan, 90m2 kullanim
alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ofis-daire i¢in 6.750.000 TL istenmektedir.

~%]10 Pazarlik sonrasi degerin 6.075.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (67.500 TL/m2)
Tasinmaz 25 yillik binada yer almakta olup, ayrica cephesi dar durumdadir. Insaat kalitesi
indirgemesi yapilmistir.

Emsal 6

Coldwell Banker 0 (532) 435 72 58 Degerleme konu tasinmaz ile aynt mevkide konumlu 35
yillik binada 1. katta yer alan, 110m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ofis-daire i¢in
6.900.000 TL istenmektedir. ~%10 Pazarlik sonrasi degerin 6.210.000 TL olabilecegi
ongoriilmektedir. (56.4541 TL/m2) Tasinmaz eski binada yer almakta olup, ingaat kalitesi
indirgemesi yapilmistir.

DAIR U AL D ABLO
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
EMSAL ALAN m2 70,00 160,00 80,00 80,00 90,00 110,00
FIYAT 4680000,00 | 22400000,00 | 5175000,00 | 5310000,00 | 6075000,00 | 6210000,00
m2 BIRIM DEGERI 66857,14 | 140000,00 |64687,50 |66375,00 |67500,00 |56454,55
YAS SEREFIYESI- -30,00% 0,00% -30,00% -20,00% -30,00% -20,00%
KONUM DUZELTMESI | 0,00% 20,00% 0,00% 0,00% 0,00% -20,00%
DUZELTILMIiS DEGER | 86914,29 112000,00 84093,75 79650,00 87750,00 81294,55
Ortalama Birim Deger 531703 ‘ £88.617,10
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Kiralik Biiro Emsalleri

Emsal 1
Slayt Gayrimenkul: 0 (532) 747 07 48

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Talatpasa Bulvari’na cepheli 20 yillik binada3.
katta yer alan, 70m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ve full tadilatl ofis-daire i¢in
aylik 18.000 TL istenmektedir.

Emsal 2
Megapark Gayrimenkul 0 (532) 664 29 58 48

Degerleme konu taginmaza yakin konumda, Talatpasa Bulvari’na cepheli 30 yillik binada3.
katta yer alan, 110m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ve full tadilath ofis-daire i¢in
aylik 27.000 TL istenmektedir.

Emsal 3
By Aktar 0 (553) 708 00 78

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Talatpagsa Bulvari’na cepheli 30 yillik binada 4.
katta yer alan, 120m2 kullanim alanina sahip, i¢ mekan1 bakimli ve full tadilath ofis-daire igin
aylik 28.500 TL istenmektedir.

Ortalama Birim Deger £198,81

FORM
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RA D BLO

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
EMSAL ALAN m2 70,00 110,00 120,00
FIYAT 18.000,00 27.000,00 28.500,00
m2 BiRiM DEGERI 257,14 245,45 237,50
YAS SEREFIYESI- -10,00% -10,00% -10,00%
ALAN DUZELTMESI 30,00% 25,00% 25,00%
DUZELTILMIS DEGER 198,00 202,50 195,94
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Arsa Emsali
Emsal 1
Serhan Ozcan Gayrimenkul 0 (541) 840 68 66

Konak Bolgesinde, TM-1 4 kat yapilasma kosullarina sahip, Alsancak ara sokaga cepheli 8 1m2
arsa i¢in 9.500.000.000 TL istenmektedir

~%10 Pazarlik sonrast degerin 8.550.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (105.555 TL/m2)
Emsal taginmaz, konum itibari ile rapora konu taginmaza goére daha dezavantajli durumdadr.

Emsal 2
Cemlak Emlak 0 (533) 271 49 49

Konak Boélgesinde, Hilton Oteli Yakini, taginmaza benzer yapilasma kosullarina sahip, 515m2
arsa i¢in 150.000.000 TL istenmektedir ~%20 Pazarlik sonrast degerin 120.000.000 TL
olabilecegi ongoriilmektedir. (233.009 TL/m2) Emsal tasinmaz, konum itibari ile rapora konu
taginmaza gore daha avantajli durumdadir.

Emsal 3
Sahibinden 0(555) 8147117

Konak Bélgesinde, tasinmaza benzer yapilagsma kosullarina sahip, 160m2 arsa i¢cin 40.000.000
TL istenmektedir ~%20 Pazarlik sonrasi degerin 32.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir.
(200.000 TL/m2) Emsal tasinmaz, konum itibari ile rapora konu tasinmaza gére daha avantajli
durumdadir.
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ARSA ALD ABLO

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
EMSAL ALAN m2 81,00 515,00 160,00

FIYAT 8550000,00 | 120000000,00 |32000000,00
m2 BiRiM DEGERI 105555,56 |233009,71 200000,00
KONUM iIMAR SEREFIYESI- |-50,00% 5,00% -35,00%
ALAN DUZELTMESI -30,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMIS DEGER 205833,33 |221359,22 270000,00

Ortalama Birim Deger £232.397,52

Sonug¢ Analiz

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolgede
arsa metrekare birim satis degerlerinin, tasginmazlarin konumu, cephesi, biiyiikligii, imar
durumuna gore farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alan,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyap1 ve
ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler gz Oniine alinarak deger tespiti
yapilmistir.

Emsal karsilagtirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki géz oniinde
bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik pay1 %5 ile %15 araliginda kabul edilmistir. Tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlar1 Rapor’un 6.2 ‘inci
boliimiinde agiklanmustir.
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir.

ODA
OTEL KATLAR
2NBB | ORTAK | KAT M2 KiRA
(M2) ODA MERDIVEN ALAN | BIRIM BiRIM KiRA
TOPLA | KULLANIM | ASANSOR,VB.(M2 | M2 KATLARA GORE | DEGER | DEGERLERI
MALAN | 1(M2) ) BiRIM DEGERLER (TL) i (TL)
17.500,0
2 BODRUM 300 0 5.250.000,00 | 49,83 | 14.950,00
17.500,0
1.BODRUM 206 0 3.605.000,00 | 49,76 | 10.250,00
17.500,0
ZEMIN 96 0 1.680.000,00 | 50,00 | 4.800,00
17.500,0
1 83 0 1.452.500,00 | 50,00 | 4.150,00
88.000,0
2 295 160 135 10.000 |0 15.430.000,00 | 198,14 | 58.450,00
88.000,0
3 295 195 100 10.000 |0 18.160.000,00 | 198,14 | 58.450,00
88.000,0
4 295 195 100 10.000 |0 18.160.000,00 | 198,14 | 58.450,00
88.000,0
5 295 195 100 10.000 |0 18.160.000,00 | 198,14 | 58.450,00
88.000,0
6 295 195 100 10.000 |0 18.160.000,00 | 198,14 | 58.450,00
88.000,0
7 295 195 100 10.000 |0 18.160.000,00 | 198,14 | 58.450,00
CATI( 17.500,0
TESISAT) 104 0 1.820.000,00 | 49,52 | 5.150,00

120.037.500,0

TOPLAM ALAN 0 ‘ 390.000,00

*Tasinmazin katlara gore birim degeri belirlenirken 2, 3, 4, 5, 6. katlarin kat birim degeri 1/4
oraninda indirgenerek 2.bodrum, 1,bodrum, zemin ve 1. normal kat, ¢at1 kat metrekare birim
degerleri belirlenmistir. 2, 3, 4, 5, 6. Normal katlarda oda alanlar1 hari¢ ortak alanlarin birim
degerleri emsallerin tasinmazlar kadar ortak alnin bulunmamasi dikkate alinarak kat birim
degerinin ~%10’ u olacak sekilde indirgeme yaparak birim deger belirlenmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarim Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu taginmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu
degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanmilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar

Parsel dolu olup, lizerinde ruhsatli yap1 mevcuttur.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

42



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul “Otel” nitelikli olup halihazirdaki kullanimin en etkin ve
verimli kullanimlarinin nitelikleri dogrultusunda olacag: diistintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmaz kat miilkiyet tapusuna sahip olup, degerleme tasinmaz 6zelinde yapilmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihigl yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlar:
Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan gilincel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
“’Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacia yonelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir Indirgeme Yaklagimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi” ile ulagilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmastir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tigili Genel
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yapi
Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig Ile Ilgili Goriis

Tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatirim ortakligi portfoytindedir.

Tasinmaz tiim yasal izinlerini almis ve insaati tamamlanmistir. Konak Belediyesi imar ve
Sehircilik Miidiirliigii Yap1 Kullanma Birimi ile yapilan goriismede, sz konusu binaya ait
%100 hakedis onaymin geldigi beyan edilmistir. Tasinmazin Yap1 Kullanma Izin Belgesi
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bulunmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. 1.b Maddesi kapsaminda kira
geliri elde etme maksadiyla portfdyde Otel olarak bulunmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere onemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
“Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacina yonelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir indirgeme Yaklasimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi1” ile ulagilmigtir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ergevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada
yakin zamanda alim—sattma konu olmus/satilik vaziyette olan emsal aragtirmalari
dogrultusunda deger takdiri yapilmstir.

Maliyet Analizi
YASAL DURUM DEGERI (MALIYET YONTEMI)
Aciklama SINIF| ALAN | BiRiM FiYAT iNS.SEV TUTAR
ARSA DEGERI 279,00 | m?2 232.975TL 65.000.000 TL
YAPI DEGERI 4/C [2.559,00 m? 15.000 TL 100 38.385.000 TL
GEVRE DUZENLEME-HAVUZ DiGER 16.615.000 TL
GENEL TOPLAM DEGER 120.000.000 TL

**Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginmn 12.08.2023 tarihinde yaymlamis oldugu
Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri tablosuna gore 4/C yap1 sinifi i¢in birim m2 fiyat1 12.450
TL/m2 olmasina ragmen bu fiyatin piyasa maliyetlerini karsilamamasi nedeniyle m2 birim
fiyat1 15.000 TL/m2 olarak alinmustir.

Kullanilan Kriterler

Degerleme konusu parsele esas imar durum bilgileri, serefiyelendirme ¢alismasi i¢in gerekli
teknik ve yapisal detaylar, Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Konak Tapu Miidiirliigiinden
sifahen 6grenilmistir.

Serefiye ¢alismasina konu olan parsel i¢in 6ncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli
parseller goz onilinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Parsel icin proje gelistirme metodu uygulanarak insa edilmesi muhtemel yap1 esaslar1 dahilinde
arsa fiyati belirlenmistir
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Gelir Akimlar1 Analizi
** Bu yontem otelin faal olmasi durumunda bilgi amagh olarak kullanilmistir. Tamamlanmasi
ve faal duruma gelmesi durumunda bolgede ki veriler dikkate alinmustir.

. Otel Gelir Projeksiyonu

* Degerleme caligmasi sirasinda mimari proje tizerinde bulunan alansal bilgiler kullanilmistir.
* S6z konusu parsel tizerindeki 2 nolu tasinmazin otel olarak isletilecegi varsayilmistir.

+ Otelin 35 oda 72 yatak kapasiteli olacagi ongoriilmiistiir.

* Tesisin y1l boyunca, 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

* Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin ilk y1l %65 olacag: sonraki yillarda yilizde
75 e kadar ¢ikacagi varsayilmistir.

* S6z konusu tesiste fiyatlar, oda + kahvalti konseptinde olacak sekilde 6ngdriilmiistiir.
Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2023

yilinda 2.300 TL ile baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gdstergeleri gelisim
tahminlerine gore artacagi varsayilmistir.

* Otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri,

icecekler, camasir vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem i¢in
ongoriilen gelir, toplam gelirin % 5’i olarak 6ngdriilmiistiir. Bu oranin sabit kalacagi, ancak
gelirin otel gelirleri ile orantili olarak artacagi varsayilmistir.

* » Projeksiyonda indirgeme orani 24 % olarak belirlenmistir.

* Dénem sonu kapitalizasyon oran1 % 24 kabul edilmigtir.

* Tiim 6demelerin pesin yapildig varsayilmaistir.

 Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamladig: varsayilmstir.
 Calismalar sirasinda TL ( Tiirk Lirasi) kullanilmistir.

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU (TL)

TOPLAM
YILLAR 1. YIL 2. YIL 3. YIL 4. YIL 5. YIL 6. YIL 7. YIL 8. YIL 9. YIL 10. YIL | (TL)

GELIRLER

Otel Oda

Sayisi 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
Gunluk
Oda
Geliri 2300 2300 2645 3042 3498 4023 4626 5320 6118 7036 8091
Otelin
Faal
Oldugu 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Gln

Sayisi

Ortalama
Yilhk

Doluluk
Orani 65% 65% 65% 65% 70% 70% 70% 75% 75% 75% 75%
Otel Brit
Oda 19.098. | 21.963. | 25.257. | 31.280. | 35.973. | 41.369. | 50.972. | 58.618. | 67.411. | 77.523.0 | 429.468.6
Geliri* 625 419 932 977 123 092 631 526 304 00 28

Diger

Gelirler**

1.098.1 | 1.262.8 | 1.564.0 | 1.798.6 | 2.068.4 | 2.548.6 | 2.930.9 | 3.370.5 | 3.876.15 | 21.473.43
5,00% 954.931 71 97 49 56 55 32 26 65 0 1

Dikkan
Gelirleri

Dénem
sonunda 325.596. | 325.596.6
olusacak 600 00
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artik
deger
TOPLAM
GELIRLE 20.053. | 23.061. | 26.520. | 32.845. | 37.771. | 43.437. | 53.521. | 61.549. | 70.781. | 406.995. | 776.538.6
R 556 590 828 026 779 546 263 452 870 751 60
GIDERLER
isletme
Giderleri
Orani 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
isletme
Giderleri 6.016.0 | 6.918.4 | 7.956.2 | 9.853.5 | 11.331. | 13.031. | 16.056. | 18.464. | 21.234. | 24.419.7
Tutari 67 77 48 08 534 264 379 836 561 45
Otel
Yenileme 18.885.
Gideri 890
TOPLAM
GIDERLE 6.016.0 | 6.918.4 | 7.956.2 | 9.853.5 | 30.217. | 13.031. | 16.056. | 18.464. | 21.234. | 24.419.7 | 154.168.5
R 67 77 48 08 424 264 379 836 561 45 08
NET NAKIT AKISI
14.037. | 16.143. | 18.564. | 22.991. | 7.554.3 | 30.406. | 37.464. | 43.084. | 49.547. | 382.576. | 622.370.1
489 113 580 518 56 282 884 616 309 006 53
INDIRGE
ME KAT 24,0% 0,8065 | 0,65036 | 0,5245 | 0,4230 | 0,3411 0,2751 0,2218 | 0,1789 | 0,1443 |0,1164
SAYIS|***
NET
BUGUNK
V] . 11.320. | 10.498. | 9.736.8 | 9.724.8 | 2.576.8 | 8.364.3 | 8.311.3 | 7.708.1 | 7.148.6 | 44.514.4
DEGER 556 903 86 05 49 70 70 25 64 36
NET BUGONKD TAKDIR EDILEN DEGER
DEGER - TL

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi
g6z onilinde bulundurularak serefiyelendirme ¢aligmasi sonuglandirilmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazin piyasa kosullari i¢in takdir edilen toplam deger
120.000.000 TL (Ytizyirmimilyon Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 29,2307 TL, 1 €=~ 32,1786 TL olarak kabul edilmistir. (22.12.2023 tarihli gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin doviz cinsinden degert;
4.105.273 Dolar (1 USD: 29,2307 TL)
3.729.186 Euro (1 USD: 32,1786 TL)

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmustir.

Tasmnmazin kiralanmast durumunda kira bedelinin 390.000 TL/Ay olacagi kanaatine
varilmstir,

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarmnin da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi

g6z onilinde bulundurularak ¢alisma sonug¢landirilmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazin piyasa kosullari i¢in takdir edilen KDV dahil
toplam deger 144.000.000 TL (YiizkirkdortmilyonTiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi1 varsaymm ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 25.12.2023 tarihinde 71 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet {lyas TAS Cetin BEGIC

Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402164) (SPK Lisans No: 400479)
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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