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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi No: 201 C Blok Kat: 8 Levent/istanbul

Sayin Hiiseyin YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Yomra’da konumlu olan “Otel”in pazar degerine yonelik 2017REV770 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 13.451,31 m? yiz dlglimine sahip arsa
Uzerinde 15.232 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin kurulu st hakinin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

AKFEN GYO A.S. LEHINE KURULU OLAN UST HAKKININ PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2018

Revize Rapor Tarihi 28.03.2018

Deger Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 124.995.000 TL Yiizyirmidortmilyondokuzyizdoksanbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 147.494.100 TL Yiizkirkyedimilyondortylizdoksandortbinyiz -TL
Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 6.870.000 TL Altimilyonsekizylzyetmisbin -TL

Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 8.106.600 TL Sekizmilyonyuzaltibinaltiylz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acgiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.10.2017 tarih, 2977-3 no.lu soézlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Yasar CARK
Doguscan IGDIR Simge SEViN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Y6netici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERi

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERiMLi VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi

REVIZE RAPOR TARiHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yonetici Ozeti

Cumhuriyet Mahallesi, Devlet Karayolu Caddesi, No: 17 Kasusti
Yomra — Trabzon

4 yildizh otel

Trabzon ili, Yomra ilgesi, Kastisti Mahallesi, 209 ada, 12 parsel

Degerleme konusu 209 ada, 12 no.lu parsel 20.11.2012 tarihli 1/1.000 6l¢ekli “Kastisti
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Merkezi is Alan1” lejandinda kalmakta
olup yapilasma kosullari asagidaki sekildedir.

e TAKS: 0,40
e KAKS: 2,00

Degerleme galismasi kapsaminda, herhangi 6zel bir varsayim bulunmaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis gayrimenkul
olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
Konu rapor teminat amach islemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm” amagli kullanimidir.

29.12.2017
05.01.2018

28.03.2018

124.995.000 TL
Yiizyirmid6értmilyondokuzyiizdoksanbegbin -TL
147.494.100 TL
Yiizkirkyedimilyondértyiizdoksandértbinyiiz -TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

RAPOR NO: 2017REV770

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 05.01.2018
tarihinde, 201REV770 rapor numarasi ile tanzim edilmis olup 28.03.2018 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Trabzon ili, Yomra ilgesi, Kaslstli Mahallesi, 209 ada, 12 parsel no.lu gayrimenkulin Gstiinde kurulu
Ust hakkinin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani / Yénetici Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontroliinde Degerleme
Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Degerleme Uzmani Yasar CARK yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak
verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2017 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2017 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 2977-3 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-3 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Trabzon ili, Yomra
ilcesi, Kaslstli Mahallesi, 209 ada, 12 no.lu parsel Gizerinde yer alan, tapuda “Betonarme Otel ve Mistemilati
ve Arsasi” niteligindeki gayrimenkuliin 27.02.2008 tarihli Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. adina
kurulmus olan Gst hakkinin degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Bununla birlikte degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REV770 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 30.09.2011 2011REV363 Mehmet ASLAN 77.180.000
Fatih TOSUN
Rapor 2 08.02.2013 2012REV913 Ozge AKLAR 78.470.000
Husniye BOZTUNC
Rapor 3 03.02.2014 2013REV947 Simge SEVIN AKSAN 96.770.000

Makbule YONEL MAYA

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Bilyiikdere Caddesi No: 201 C Blok Kat: 8 Levent/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Akfen Gayrmenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2017REV770 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Biyiikliigii ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu go000.000 1,35%

1,60% % 1,80%

79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet L 36% 1,38% 134%1’35 1,60%
. - . . L 78.000.000 : ; : 1.40%

eden niifus bir dnceki yila gére 1.073.818 kisi (% 1,35 1,21% ov
oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2’sini (40.043.650 76.000.000 1:00[%:
kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar _, 0,80%
olusturmaktadir. Hane halki bayiklGgiiniin ise son bes 0'602/°
yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmistiir. 72.000.000 g’gg;:
70.000.000 0,00%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Nifus BlyUkligli el Nifus Artig Hizi

Trabzon

2016 yilinda, Tirkiye nifusunun % 0,97 ikamet ettigi Trabzon
ilinde 779.379 kisi yasamaktadir.

Trabzon nifusu, 2016 yilinda yillik nifus artis hizi 14,2
oraninda artis gostermistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, Trabzon ili i¢in yas grubuna goére nifus dagihimlari ve
egitim durumu gosterilmistir.

m Ulke Niifusu-Trabzon Niifusu Trabzon Nufusu

Okuma-Yazma Bilmeyen
: m ilkokul Mezunu
B 15-29 yas grubu kisi sayisi W ilkégretim Mezunu
W 30-44 yas grubu kisi sayisi m Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
- Lise veya Dengi Okul Mezunu
[ ] -
45-59 yas grubu kisi sayis! B Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

' 60-74 yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
75+ yas grubu kisi sayisi : Bilinmeyen

W 0-14 yas grubu kisi sayisi

RAPOR NO: 2017REV770 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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10. 7,/

2.2 Ekonomik Veriler?

Tirkiye ekonomisi 2017’nin {glincl c¢eyreginde
gecen yilin ayni donemine gore %11,1 blaylimistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda t¢linci ceyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis blyimenin itici
glicli olmustur. ilaveten insaat yatirimlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tiim
sektorlerde pozitif bir tablo gorilmustir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis veriye goére 2017 yili
ikinci ceyreginde bir 6nceki ceyrege goére GSYiH'de
%1,2 gibi artis olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

11,1%

7,2%
5,2% 5,1%

2 e 4,8% 4,9% 4,2%

-0,8%
| |

||||||v| |v|||||

2015 2016 2017

Tirkiye ekonomisinin biyukligi 2,9 trilyon TL'ye (844 mlryar Rﬁlb dolari) ulasmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki  %0,52’nin  seriden ¢ikmasiyla, yillik
enflasyon %11,90'dan %12,98’e ylkselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yukselisler yukari
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artisiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert ylikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida hari¢ olan g¢ekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 vyilin en ylksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukari yonli
risklerin devam ettigini gostermektedir.

60 Konut Satiglari
40 (gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)
} HII |
I I I I Il_ 1
_ZO-étﬂSBE-ét£§3E-étﬂ§B
O 8 T ES>SE OIS FTESG 8 FES
(V] (]
— [ [
2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
21% (yihk, %)
18%
15%
12%

wm £ 255 EwR L 255 €ERE 255
SSSEZgS=28ETEs=8EQ
S € 2 = € 2 = €
2 2 2
2015 2016 2017

Kaynak: TCMB

1TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017REV770

Enflasyon (%)

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 17
Kaynak: TUIK
Ekim’de toplam konut satislari gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemigtir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiksek artisin ardindan Ekim’de disus
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yiliksek dusus, faizlerdeki yikselisin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On aylik konut
satislar %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin vyillik artisi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1’e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artisi, %11,1 ile 2013
yiindan bu yana gerceklesen en dusik artis orani
olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile yilbasi
itibariyle ilk 9 aylik fiyat artis orani %8,90 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gegen aya gore %0,85 artisla yilin en disuk artis
oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagsmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Trabzon

ilgesi Yomra

Mahallesi Kasustu

Koyii -

Sokagi -

Mevki Yalh

Ada No 209

Parsel No 12

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Betonarme Otel ve Mugtemilati ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yuz 6l¢imii 13.450,31 m?

Malik / Hisse Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S. / Tam

Degerleme Konusu Ust Hakkina Ait Miilkiyet Bilgileri

[] Trabzon
ilgesi Yomra
Mahallesi KasUsti
Koyl -
Sokagi -

Mevki Yal
Ada No 209
Parsel No 12

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz ol¢iimii -

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

* Ust hakki takyidat: miisteriden beklenmektedir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Yomra Tapu Mudirliglinden alinan 13.12.2017 tarih, saat 13:27 itibariyle alinan onayli takyidat belgesine
gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Serhler Hanesinde;

e 25 yilligina kira serhi (Kiraci: Tomaris Turizm A.S.) 24.09.2008/1761 Yev. (24.09.2008 tarih ve 1761
yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 1. dereceden, F.B.K. slire
ile degerleme konusu tasinmaz ve Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. miilkiyetindeki baz
tasinmazlar izerinde musterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve 3407 yevmiye no ile)*
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e Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 2. dereceden, F.B.K. siire
ile degerleme konusu tasinmaz ve Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. milkiyetindeki bazi

tasinmazlar Gzerinde miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve 3407 yevmiye no ile)*

e Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 3. dereceden, F.B.K. siire
ile degerleme konusu tasinmaz ve Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miulkiyetindeki bazi

tasinmazlar izerinde musterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve 3407 yevmiye no ile)*

* S6z konusu ipoteklere iliskin detayl bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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Alacukll Mlsierehmi  Buarg Falz Derecc/Sarn Slire Tesls Tarih - Yev.  Dargls SOF Tkl

Evel 173,052, 185,00 CUR 7,2 deighen 2 FBE 2301200 3- 3407 AKFEN GAYRIMENKUL YATHIM - Vor

ORTAKLIGH ANONIM SIRKETI
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[patepin Kensbistu Hisse Bilgisi

Tuzanmaz Wisse PayiPayila Barglu Malik Malik Borg Tescil Tarih « Vev. Terkis Sebebi « Tarth = Vev
Cismangnzl Thl - ALTINDWA Mali. 3198 Ada 67 i1 ARTEN i TRIMENF UL 7 A TIRIT CR TR LI 173 032, 163 00 FLR TRMII013- 3407 =
Parzcl Drerindeki DA (Buag Tarih: 07082008 ARONIM SIRKETL
Sare: 30 yal)
e
Rocassnen T - FERVANE bioh, 2420 Ada 9 Feesel 171 ARFEN GAYRIMENEUL YATIRIM OETARL 3052 =
{izesinglekh DMH (Ekag Taril DUDE200E St 4% i) ARONIN SIREET]
Feytinkuemi T - ZEY TIMBURND Mk 778 Ada 58 111 WRTEN G v RIME MR UL V0T TRIM CIR T AR LI 173,15, 1E% (4] ELTR SLTT IS EREF Tk p
Tarscl Gxarindalki DRAH (Eag, Tarih; - S0rs: Sl AROHIM EIRKETI
Senitkuenil T51 - ¥ ATBLAR, Bah. F050 Adn 2 Parse) [l AKFEN GAYRIMEME UL YATIRIM DR TAK LI 73,051 185 (M LR ZRONE005= 34407 -
nzerindeki D& (Bag. Uaril: | TA2007 Stay M pl) ARONIM SIRKET]
seoyart T8« YARKLIFLLT Mah, 304 Ada 3% Parss| LR AEFEN GATRIMENK UL VA TIRIE QR TARLIG FEBZ!BE (13 LI e TR m -
ARONIM SIRKET]
Akyon TM - BALIKHTSAR-IMAR M TR Adn 5 171 ARFEN G 4 L YA ORTAKLIGH it TES 00 ELIR THAITIDEE- 10T =
Pursel ARONIM SIRKETL
T [ ————— ¥ A —ARTEN LA T RIMERR VAT GRFARLIG T+ 750 RRHIG SR e e AT E T SV nan T A
AROMIM SIRKETI Geroginee Yonilemenin
Teseall-l T 2005- 34140
) cl‘Nﬁltl Thoh. 283 Adn 2 Parsel | nola 17 | ARTLM GATRIMENK UL ¥ A TTRIM OR T AR LG 73,082,153 00 BUR TRAIT2005- 3307 =
Ing Biekam AROHIM SIRKETL
Sy A N AKFEN GAYRIMENEUL YATIRIM ORTAKLIGH 73 055 TH5.00 EUR JAN2005- 1407 -
Eing B30 AROHIM SIRKETI
¥ 1 i I------------------—-—-AH‘BNE&‘FR—]MENHH:-M'H-RIM-Bﬂ.:lv\lihmﬁ&i‘m.%]m B 2R 15 E |5 5 !M g Voran 2407 b
AROHIM SIRKETL Gierepinee Yenilemenin
T s Tescili-1771 I.QGIIJ- 3410
Vinmen Thd bl == ¥ RAhd - B 5
nm:nlu b|RL[—I| bu»tlm Yenilemenis
) C Mesciliel 712088 3410
hatyhan T - CTMARLT Mal. 585 Adn 2 Farsel ool 1/ 1 AK]-ENGJ\;IEJMI]NKUI. WATTIIM R TARLIGEE T 08 18 00 CU 2INHCH S 162359 -
Hag Balom Atk SIRKETH
eyhan Th - CINARLL Mah. 585 Addn 2 Farsel X nolu AR (i E! 35T, THS ool R FIMEE 5= 16239 -
Hafy B0y ARONIM SIRKETH
Akyun TH - BALIKHISAR-IMAR Mah TET Ada ¥ 171 AKFEN GATRIMEME UL YATIRIM ORTAKLIGH I T305L,185.00 EUR 23401 5- T387 -
farsed ARONIM SIRKETE
I Iil?ng.'ull Thl = YAKUPLAT Mah_ 04 Auln 39 Farsed [l AKFEN GAYRIMEMK UL YATIRIM CRTAKLIC 173052, | 8500 LU TN 3. Elm_ﬁ__ -

ANONIM SIRKETI

ocnsizan T - PERYANE Mal 3420 Ada 9 Marsal

firerindiki D84TI {Pag Taribe 208,200 Snred9 yil) ,-\M;WlM bIFILEII
Toocatinan 10 - PLICWANE Wiah 0450 Ada 8 Tareel 171 AR IcNhilYRIM[-NK.I ¥ A TTRIN (T ARLIG T 7T 0152, 183 00 G TR 5- G726 -
zerindeli D411 {Bag Tarih: 20082008 Sre49 vil) ARONIM SIRKETI
eyt Th - AL ¥ TINEORRL bah 779 Ada 88 141 ARFEN G VRIMENE UL WA TIRIR OF TARLIGHT 73052, 185 00 EUR SIS 5- 6716 -
Parsz! d@ermdekd DME (Bag. T urih -~ SgevSiresizh ANOHIM SIRKETI
faner Tiwiki /5 - 1312307 13 B a

ceylmpurnu Th - i‘:E'\'rlNHlmHU MMah. 774 Ada 55 T AKFEM OAYRIMENEUL YATIRM ORTAKLIG 73,051 THE.00 EUR 25N05001 5 6TH =
Parsel geerimdobd DMH (B ey Tarily - Stoe-Soersiz) AMONIM SIRKETI
Tehitkanmal Th - YAPRAR blah. 5020 Ada 3 Farscl 171 WRFLH G ¥ RIMENIR UL ¥ ATIIM ORTARLIGH 73,658, 1H3.00 TUI TR0L01 8- 6156 =
izerindeki DY [Hog, Tarsh: | 272007 Slire30 wil) AMONIM FIRKETI
Gehithamil T - YAPRAK Mnh_ 3000 Adu 2 Persel 1/ AKFEN GAYRIMENEUL VAT ORTAKLIG! 1 73,057, TH5.00 15K, 25005201 5- 5726 -
Baerimiek) ORH {Bog Terih: 1 772007 Sore-30 yil) AMONIM SIRKET]
Vomam TH - RASUSTUR UMIURTTET Fasil bah. 171 ARFEH G TRIMENE UL WA T IR CR AR LIGT |70 0oL, THS. 00 U TAATT 200 5 30T -
209 Ada 12 Parsed ozerindeki DM AMONIM SIRKET]
Bag Tarib: 272008 Shne: 49 val ) oy O ghini R - . - o
i AKFLN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL 73,052, 183,00 EUR 20HZ01 5. 1213 -
207 Ada 12 Parsed lln.'rlnm-.l BMH AMONIM SIRKET]
(Bag Turih:27M2/2008 Sore; 4% val 10 oy O0 gong 2 i
Women TH - KASUSTURCUMPOURIYET Fasil Mah. 171 ARFEN GAYRIMENKLIL TA'I'IIII\'IDR'I'&KLIG[IT}.OSE |||5 CI:II Lllt TOUTE005- 1203 -
0% Ada 12 Parsd fienindeki DMK ANONIM SIRKET
(g Tarth: 2 7 200K Sarea% ol 1) oy 00 i)
Feyunbamn TH - 21 \’I!N!ﬁfﬁﬁ'ﬂeﬁ*ﬁ. RS 171 ARTTN GATRIMENEOL VA TR DICTARLIGTT73.052, 13, 00 U T30S 13461 =
Parscl uzerindeht DAH (T, Tarth = Sere Soecsiz) ANDNIM SIRKET]
Fcasinan Thi - PERVAMNE Mah 2000 Ada® laral 171 AR GATRIMENELL, ¥ A TR O T ARLIGH 73051, 195,00 G W71 20001 5 0526 -
ierindeki CIAN (B, Tarid 20008 2008 Shne-d9 wil) ANONIM SIRKETI
Sehatkamal TR - VAPRAE Fioh 5000 Adu ? Parsdd 11 AR GAYRIMENEUL A TIR DR TARLIGI173.052, 185,00 BUR IS 5- 36406 =
Uzzrimadicki [IMH (803, Torik: 1 7072007 Sone-30 vl ANONIM SIRKET]
Yomen Thd - EASUSTUCTMELRIYET PasitMabh. 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLKIN 73,052, 185.00 EUR LETIZE 5- 3006 -
209 Ada 17 Parsel fenindeki DME ANOMIM SlREeT
(Bog. Tanth: T2, 2008 Sore: 4% sl 80 gy O0 gling
Inmsck B/ Bilgisi
s Apklema Malik TarihVevmiye Terkin Schehi - Tarkh - Yer

bn;ﬁnccltr |

Alacakh Musiceekmi®  Burg Falz Dereee/Sars  Silve Tesis Tarih - Vev. TRargls SDF Makki
(SHAEOS] 08 CREDIF FUROIE BANK 1wl 173,052, 1500 EUR *al.2 depisken /0 FRK 280172005 3407 AKFEN GAYRIMENKUL YATIUM Var
NV DRTAKLIGH ANONIM 5IRRET
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Ipatepin Konubdiu Hisse Bilglsi
Taxnmaz Iisse Pay! Payda Berglu Mulik Mlabik Borg Tescil Turid = Yev. Terkin Schehi - Tarih - Yev
Dsmangnzl TH - ALTINGV A Mah 198 Adns 87 T ARFTN GAYRIMENE DL ¥ ATIRIM ORTAKLES 173,052, 135.00 EUR, TRTT015- 7407 =
Parse] txerindeki DH (Bag. Torko0 7002008 AMNORIIR 5 IREETI
St 30l
Kosusman Tl ARFC ORTAKLEG 173052, 13500 CUR TR T3 3417 -
umrmmmmuuuum JMH.I'-‘DOBSHN 44yl AN 5k
Teytnbuma 11 - 71 v TINGURNL Miah. 174 Ade 58 171 ARFUH GAYRBAENELL Y ATIRIM ORTAELRG 173 052155 00 EUR TR 015 3407 -
Parsel weerindukt DAL (Bag Torike e SoneSeesi) AN SIRKET]
2 — — — . o "
Sehitkamil TM - YAPRAK Mah. 5030 Ada 2 Parsel 141 AKFGN GA YRIMEMEUL ¥ ATIRIM ORTAKLK 73,0521 8500 EOR TROLE05, Sa07 -
diaurindbt DA (Hag Tarih: | TAIT200T Stire 34 il ANOHIM SIRELET
Toscryun T4 = VARLFLL i, 199 A 50 Parsel 111 AR O, TR O, ¥ A TTRIRT OO TAR L30T 17 037 183 0 LU TR EH 3+ 3807 -
ANONIM YIRKET]
Akyur T « BALIKHTSARIMAI Mah 843 Ada 5 1 /1 AKFIH GAYRIMENELN. ¥ ATIRIM CRTAELIG 173,152 155 (0 EUR TRIHF21H 5- 3407 -
Pawsc] ANORIN SIREET
¥ oanta P — N & B W W LN |8 T TN N [ S BT KR KRy - s TR 5 3407
ANDNI YIRELT] Geenegtines: Yenikcrmnin
Tseili-1 T4 1201 5- 3410
Sovkan T8 - CINARLTMah. 585 Ado X Famsel Toole £l ARFTH GAYRIMENEUL YATIRIM ORTARLIG 173 752185 1 CUR RS- 5407 -
g Nalom ANONB §IRKET]
Seyban TR - CINARLTMah 58 Ado TFamsel Tnols 171 ARFEN GAYRIMENE L ¥ATIRIN OR TARL 173,052, 155 00 EUR HAGL2005- 3407 -
Eing Hokm ANORIRA SIRKET]
[ e———— e - AR G R A L L A TIET- AT A L S AR A ELRT e om0 13- 13000 SA0E S, ¥ mm 22 M,
AN SIREET] Gerefines Yemilomenin
Tescili-| 111720 §- 3410
T [LX] B AFFEN GAVR ENEL YA TN ORTARLIG 25,13 5. 1 55 0 LR - T T 1] A ] 0TSV pan T2 MU
ANORIM SIRRET) Cieroginoe Yoilomenin
Teseili-1 700 1720H 5- 3410
Seyhan T « CINARLY Mok, SE5 Adi 2 Parsel 1oola 171 ARFER A ¥ RIMCHE T WA LRI LR T KL 173,05, 188 00 EUR FIE I R TSE T -
B Bddm ANORIM SIRKET]
| Seyhan Thd = CINARLY Moh. 585 Adda T Parsel Toole 121 ARFEN GAYRIMEME DL Y AT ORTAKLIG 173,082, 185 00 EUR 22 3= 16239 =
| Bt Dioioen ANONIM $IRKETI
[ ARyuR T - RALIEHTSAR-TAR Ml 1843 Ada & 171 EUT ¥ ATIRIN OR TAF.IGT 73,052 185 00 EOR TINHTTIS- 3587 =
Pamel ANCHM SlRECT]
Tacnyurt Thi - TARUPLL hab 804 fla 3 Farsdl 171 AFLR GA Y RIMENEL ¥ A TIRI OB TARLR 173,052 185 00 EOR TTRIRI301 3~ JOROE -
ANONIM SIRKET
Focasinan 1] - PELYARE Bash. 2420 Ada v Porsel 171 ARFER A Y I OL ¥ A TIEIR OR TARLIGT 178, (5L, TRS 00 CUR TSI - 6136 =
Uazcrimeeki M (Bag. Tarih: 20082008 Stre 49 w1l ARONIM SIRKET
Kocasinon T - PER VARE Mah. J420 Ada ¥ lursel 1 /1 ARFLN lu,n’\.\'IFJM SN Y ATEIM CRTAKLHE 173,052, 15,00 CUR 250520 5- 6716 -
Uarcrimadcki AAH (Bag, Tarih: 206082008 Shine 49 vil) ARONIM SIRRET]
Zeytibasres 18 - 257 TTRAUTEI Mah 7714 Ada 3% 171 ARFER GAYRIMENEUL HIRE O TARLIG] 173,052, 185 00 UK TEEATI S 6 T26 -
Parnel Gaerindeki DM {13, Taril - Siec Sttecsinh ARONM SIRKEE]
ltager Tonk 50 130z 207 1agT _ m
Frytinburns TH - ZEYTINBORNDG Mah, TH A 35 171 ARFEN GAYRIMENEUNL Y ATIFIN OR TAKLIG 1 73,/ 2, 8500 FUR I 3- 0738 =
Parse] irindeki DA {Bag. Torihi~ St Stresich AROHIM SIRKETT
Sehikomil T™ - YAPRAK Mah. S0I0 Ada 2 Parsal 171 AFFEN GAYRIMENKUL YA TIRIM DR TARLIT 173,152, T85.00 EOR. TS0 5- 6726 -
Wecrindeki DMH T, Tasih | TA2007 Se: 30 yily ANOMNIM SIRKET
| Sehukaenil Thl - YAPRAF, Mah. SUZ0 fudn 3 Pasel 171 ARTER GA 5
Urperinadeki DMIH (B Tacil | TOW2007 Sre: 30 a0y AROHIM sliucl:n
Famen T - RASDSTOVCURETORTTET Fassl baah. 171 ARFEN GAYRIMERKUL YATIRIM ORTAELIGT 73,052, T85.00 CUR TRI2015- 3907 -
209 Ada 12 Parsel ducrindeki DM | AR SIRKEN
{05, Toubh:27/020200K S0re 49 y1l 00 ay 00 piin)
e T - FASL S TOCURETURTYET Fasel Adah T F A T TGRS TH0 -
204 Ady |2 Parsel decrindeki DM | AMONIM SIRKCT]
{Bug. Tarih: 27202008 Stiee 49 il 040 ay 8 gind
“Women T8 - KASDSTOCUMETIETYET Tasi a1/ 1 ARTTH GATRIMIERFIIL YA TOIN CR T ARLIGHT 1,052, TH3.00 LI TR0 - 120 =
208 Ada 17 Parsel dacriedeks DMIH AROKIM SIRKET]
oz, Tarih- 2TA/100K Sorc-49 yil 00 ay 80 gomy
Feytubuma THI - ZE¥ TTNBURMU Mah 774 Ada 55 171 ARIEN GAYRIMERKUL YATIUM O TARLIGHT73.052 T85.00 FUR T6/T1/2015- 1456] -
Parsel bacrindeki D011 {Bag. Tarih = Stiec Slecsiz) AMONIM SIRKET]
Fossanann 1M - FLRYAME Mali. 2420 fia 9 Pars] 171 ARFEN GAYRIMERKUL YATIUM ORTAR LI 75052, 18500 CUR BI1Z2015- H526 - B
ik DM (D Tarih 300082008 Same 49 yal) AR SIRKET
Selithamil TV - YAFIUAR Mah 5010 Ada 2 Passel 1/ 1 ARTEM GAYRIMENKUL YATIRM ORTARLIGNT 73,052, 185200 EUR T8/ 1 172015 Mde - ]
Dzerivekeki DA (T Tarih | TATZ007 Sore: 30 wily ARDNIM SIRK T
Vomea TH - FASLS TOCUMETURIYET Pastl Mahe £/ T ARIEH GAYRIMERRUL YATIRDA G TARLISTT TR0, TE 00 EOR 2T12015- Hade =
206 Ada |2 arsel duorimdeki DI | AMONIM SIRKETI
(g, Tarih.27/M2I00K See 49 yil 040 ay 00 pin)
Tpwick /0 Bilgisd .
s Agtkdnma Pinlik Tarih/Yevniye ‘Terkin Sehebl - Tarib - Vev |
hl;t‘mceler |

I' Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik oramda winimakiadr.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz, 209 ada, 12 parsel lizerinde 27.02.2008 tarihinden itibaren baslamis olan 49
yillik miiddetle mustakil ve daimi nitelikte st hakkina sahiptir. Ancak s6z konusu serh, ana tasinmaz
takyidatinda bulunmamakta olup Ust hakki takyidatinda gérilmustdr.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi geregince s6z konusu ipotegin proje
finansmani maksadiyla tesis edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 01.12.2017 tarihli banka yazisI rapor
ekinde sunulmustur. Takyidatlarin tasinmaza etkisinin bulunmadigi diistinilmektedir.

Credit € EuropeBank

Coe it Erope Bank NV
KavspeMieel GA 1001 € Acesterdom
PO, Bax 12006 1100 AL Acersardan
Tel: + 2200 35 7% 30
Fax: + 3(20) 357630
Trade Rugisher Avalosdann 11256605

Sermaye Plyasasi Kurolu'na

Wi red e ol

Maik 1 Ost dakks | 1K Dcost Makaiionl, Mevid

Sahis

Aeden G [} I Zeprdaers  boew

Yo Onigdny A 5 Jogirssry Nohaled 1 Dige
Sald Yoby Mewii

Aen Gonvirveciad Y

ViemaOndipAg | Temm I Vel foald
Corvbariyet  Atitalas.  Mapusis
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i
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Yapos Mohaoteu

Ades Cagrioserhud

Yatom Otsdis A G Kapees 1L Kocewasn ool
Peramne Mohatosd

Akios Gayrameasd ]

Yainn Otshapas. | ™= W Gunaegas  lgusd
Aeova M alax!

Aslon Grpmmeisl . .

Yatom OrtaidprAg. | 2450 B Surtue bousi, Ceard

Mahatond

I Aralik 2017

Konu : Akfen Gayeimenkul Yatom Onakhgs A5, (Akfen GYO) ile ilgili seminat niteliginde almana
ipotekler hakkmda

Accor Grubu ve Akfen Akfen GYO arusindaki anlagma vyannca Accor Grubn tarafindan “[BIS" ve
SNOVOTEL” markalan altinda igletilmekie olan 9 adet otelin yatrromnm finansmans amacyla Proje
Finansman Sendikasyon Kredisi salanmmghir,

Babisi gegen Proje Finmnsoim  Sendikasyon  Kredisi'ain teminat olarmk  ngadida bohsi pgegen
taganmazda fzennde ipoiek tesis edilmigtic.

—
Falta, Ak, Parsal | Nl Sajh 0N
YiaticOnl, Daderirir BDAXn Tapn
Ko - NS0
T74 adu, 55 parsel G50 pofa | Dst Hae Zeywbeow |
ravrarsk Bodpe Taaw
Pr———— S Ny e
W6 e, 12 pamel | Oatiaso Yorees  Tapw
CASERCHCIAD palla St Nudoda)
mamanh a0 =’
PAROgs e S
2000 scha 7 persed. 290 4C | Osd My Getabannl
gala navouh G000 m Z8epe Tape
IR I -
2420 ada, O pansl, 340 palfi | Ut Fkdy Kecasinon
nenamh 1nmia m Tage S
RO S Ll
3196 wda 07 pevsed memanah, | Ust Hobdo Ourvangas 2
7061 79 m* ytaticamil Bl Tom
St lu_u}g_L
585 ade, 2 pased el | Onel Seytan  Topw
221200 Yioticomie, Sl Maderiy
Bodrrase Mot
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve

Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Trabzon ili, Yomra Tapu Mudurliglinde yapilan incelemelere gbére ana tasinmaz tapu kayitlarinda yer alan
“3402 sayili kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.” beyani 17.11.2015 tarih ve
3410 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Tasinmaz Uzerinde cok sayida ipotek terkini bulunmakta olup ipotek terkinlerine iliskin belgeler rapor
eklerinde sunulmustur.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim glincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Yomra Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 23.10.2017 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kasiistii Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 20.11.2012

Lejandi: Merkezi is Alani

Yapilagsma kosullari;

e TAKS: 0,40

e KAKS:2,00

Plan Notlari

ATICARET  ALANLARL
21.L PLANDA TICARET ALANI OL ARAK RUMUZLANDIRIL MIS ALANLARDA
PLANL! ALANLARTIP IMAR YONETMELIGINDE MERKEZ! IS ALANI(MIA) ILE
UMUMI BINA TANIMDA BELIRTILEN YAP1 VE TESISLER YAPILABILIR

KONUT VE/VEYA TICARET ALANLARINDA TAMAMENKONUT VE TAMAMEN

RAPOR NO: 2017REV770 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
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EUL LIRS LU . =

YAFLABILIE.  BU ALANLARDAYUKARIDA YAZILANLARIN DISINDA APART
OTEL VE RESIDANS, YOMETIM ME BUYOK ALEVERIS
MERKEZLERIAVMLMALL  KURULUSLARBOYCK BAMKA MERKEZLER],

FINANS KURULUSLARL SIGCRTA KURUMLARI VBJTOPTAN = VE PAREKANDE
TICERET, S0SYAL VE KOLTOREL KURULUSLAROTEL, = LOKANTA,
KAFETERYA, SINEMA, TITATRO VB) TURIZM VE DiGER
HIZMETLER(MESLEK ODALARL, TEKMIK BOROLAR, ULUSLARARASI

ORGAN BOROLARL SENDIKA VE DERNEKLER, REKLAM DOROLAK,
TICARl VE MALI BOROLAR, AVUKATLIK BOROLARL MUAYENEHANELERVE)
ILE KIRLETICI OLMAYAN, [LERl TEKNCLOJ KULLANANHIZMET AGIRLILI
SANAYI, OZEL SACLIK VE OZEL EGITIM TESISLERIYUKSEK OGTETIM
TESISLERi  HARIQ) VE KATLL OTOPARK YER ALABILIE.

212 TAMAMI TICARET OLARAK PLAMLANANYAFILARDA K
YOMSEKLIFLER TEKNOLOlK GEREKLERE VE MIMARI ICAPLARA GORE
BELIELEMIR.  PLANDA EM YAPFL YOKSEKLIGH ASILAMAL GALERI
AT xmkmmmm‘r KULLANIM [Z5]1 VERMEYE BELEDIYE

YETKILIDA

NATICARET  #KONUT ALANI OLARAK GOSTERILEN ALANLARDAZEMIN
KAT KOMUT ALAMI OLARAK KULLANILAMAZ. DIGER KATLAR KONUT
OLARAK EULLAMABILIR. TICARET BOLGELERININ DISINDAKI - KOMUT
ALANLARINDA ZEMIN KATLARDA IMALAT GONLUK IHTivACA DOMOK
PERAKENDE TICAR] BIRIMLER BiMA ¢ YOKSEXLIGL 4 METRE ULMAK
CARTIYLA YAFILABILIR.

74 YOL BOYU TICARET KULLANIMINDA KALAN YAFI ADALARININ

TICARET KULLAMIMI GETIRILEN CEPHELERINDE YAPILASMA KOSULLARI
ICINDE  EALMAK, GAYRI MOESESE OLMAMARKOSULU ILE  ZEMIN
KATLARA TICARETIN  YANINDA KOCOK SANATLAR VE ZANAAT KULLAKIMI

YER ALABILIR,

75TICARET  BOLGELERINDE, PLANDA GOSTERILEN TARAMALARIN ARKA
BTS HATT, YAPI DERIMLIGINI BELIRLEYI ANLAMINDAEULLANILMAMIS
OLUP, BU DERINLIK, FLANDA BELIRLENMIS YAF! EMSALIME VEYA IMAR
YOMETMELIGINE GORE BELIRLENECEKTIR.

76 PLANDA TAMAMENTICARET ALANL CLARAK GOSTERILEN BLOK,
BT VE EMSAL MEZAMI VERLMIS EIMALARIN GECE VE GONDOZ
IKAMETE AYRILMAYAN SADECE ISYERl OLARAK KULLANILAN ZEMIN
ATLAR], BODRUMLARI ILE BIRLIKTE ON BAHCE MESAFELERINE TECAVOZ
ETMEMEE KAYD! ILE ARSA DERINLIGINDE YAMLABILR  ZEMIN KATIN
KONLT OLARAK KULLANILMAS! HALINDE BIRINCI  BODRUMKAT ON BAHCE
MESAFELERINE UYMAY KAYDIYLA ARSA DERINLIGINDE TICARET
DLARAK YAPILARBILIR.  BODRUM KATLARDA EMSALE DAHIL OLMADAN
OTOPARE, KAPALI COCUK OFUN ALANI, SPOR ALANL KOTOPHAMEVE.
ooErLKDLTOREL TESISLER  YAPILABILIR

NIPLANDA  KOMUT+TICARET ILE TAMAMENTICARET OLARAK
CASTERILEN ALAMLARDA ASMA (GALERIEATLAR,  ARSA DERINLIGINDE
YAFILAN ZEMIN KATLARIN TAKS ORANI DISINDAKD ALANLARL BODRUM
KATTA TAFILAN ARSA DERINLIGINDERE TICARD KISIMLAR KAES HESABINA
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v" Ruhsat ve izinler:

Yomra Belediyesinde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaza ait yasal
belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 17.11.2006 tarih, 1-11 numaral, 15.232,00 m? kapal alanl “Otel ve Mustemilati” igin verilmis yeni yapi
amach “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

e 27.08.2008 tarih, 08-13 numarali, 15.232,00 m? kapal alanli “Restoranli ve ya Restoransiz Otel” icin

verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alar; (m?)
- - 17.11.2006 15.232,00 27.08.2008 15.232,00

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olmamakla birlikte yapi denetimi mimari projede, Kahraman Maras Caddesi, Yildirimlar ishani, Kat:2, No:223
Trabzon adresinde “Riza Nuri NALBANTOGLU”, statik proje G.Pasa Mahallesi, Kasimoglu Cikmazi, Aygin
Apartmani, Kat:3, No: 19 Trabzon adresinde “Kemal CAM”, Elektrik projesinde, Uzun Sokak, Tabakhane Yolu,
No:105/F Trabzon adresinde “Mustafa Yilmaz ODABAS” ve mekanik tesisat projesi Uzun Sokak, Cinili Carsi,
Kat:2, No:411 Trabzon adresinde faaliyet gdsteren “Saban BULBUL” tarafindan gergeklestirilmistir.

* S0z konusu Yapi Denetim Kanunu'nun 11. maddesine gore “Bu Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak;
Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay,
istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir.” ibaresi yer almaktadir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin son (¢ yil icerisinde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
gerceklesmemistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 17.11.2006 tarihli “Mimari Proje” ve 27.08.2008 tarih, 08-13 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup cins tashihi islemini tamamlayarak yasal
slreclerini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Devlet Karayolu Caddesi, No: 17, KasUstl Yomra/ Trabzon

S6z konusu tasinmazin konumlandigl bolgede cok fazla eski yapili bina bulunmamakta olup yapilan yeni
projelerin de altinda dikkan alanlarinin yer aldigi 8-10 katli tek blok yada site tarzinda konut alanlari, liiks
villalar ve yeni insa edilen rezidans tipi konutlar yer almaktadir.

Bélgede nitelikli konut insaatlari ggrmek miimkiindiir. istanbul ve Ankara ilindeki projelerde yer alan yagam
alanlari kadar kapsamli olmasa da, sosyal donati alanlarini beraberinde barindiran nitelikli projeler gormek
mimkindur.

Son zamanlarda Korfez tlkeleri vatandaslarinin bolgeyle ilgilenip yatirim yapmasi sonucunda bolgede rekabet
artmistir. Yomra ilgesinde son zamanlarda yatirim yapilan ve gelisen boélgeleri Sana ve Sancak Mahallesi,
Kaslstli Mahallesi’nin sahil kisimlaridir. Bu bélgeler yapilan yatirimlarla deger kazanmaktadir. Yeni egilimlere
gore cok sayida olmasa da rezidans tarzinda konut alanlari ve yogunluklu olarak nitelikli konut tarzi
yapilasmalar tercih edilmektedir.

Trabzon ilinin yeni merkezi olmasi hedeflenen Kasiistli bolgesinde, bolgeye ilgi gosteren Korfez llkelerinin
vatandaslariyla birlikte cok sayida otel faaliyet gbstermeye baslamis olup ilerleyen dénemde yapimi devam
eden projelerin de bolgenin bilinirligini artirmasi beklenmektedir. Yakin zamanda faaliyet gostermeye
baslamis olan Trabzon Cevahir AVM, Ramada Otel, Park Dedeman Otel bolgenin gelisimini olumlu yonde
etkilemistir. Bununla birlikte bolge yatrim almaya devam etmekte olup yapimi devam eden projeler de eyer
almaktadir. Bunlardan bazilari Kanuni Egitim ve Arastirma Hastanesi ve Sheraton Otel’dir.

Forum Trabzon )
Trabzon Havalimani

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Giresun

D010 Karayolu
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Trabzon Degerleme Konusu

Tasinmaz

Cevahir AVM

Trabzon Adliyesi

Park Dedeman Otel

Avrasya Universitesi

Degerleme Konusu Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Tagsinmaz

Yer Mesafe

Yomra ilge Merkezi 3,00 km.
Trabzon Havalimani 6,20 km.
Trabzon il Merkezi 12,00 km.

. o "g.:.-al mahro
oAl i'.q,m.n@__ \ g N
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz 200 yatak kapasiteli, Novotel-Trabzon, bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat +
teras katindan olusan otel blogundan olusmaktadir. Tasinmaz toplam 15.232 m? kapali alana sahip olup 4.570
m? taban oturumu bulunmaktadir.

Otelde 3 adet merdiven, 3 adet personel, 1 adet yik, 2 adet misafir asansorii mevcuttur. Otelde standart,
kose, suit ve engelli odalari olmak (izere 4 tip oda bulunmaktadir. Odalarda yerler halifleks, duvarlar kismen
boya kismen duvar kagididir. Islak hacimlerde duvarlar ve yerler seramiktir. Odalarda televizyon, fon
makinesi, telefon, mini buzdolabi, kasa, internet baglantisi standart olarak bulunmaktadir. Oda tipine gore
banyoda kiivet ya da dus bulunmaktadir. Aydinlatma dekoratif aplikler ile saglanmaktadir. Deniz cephesine
bakan odalarda fransiz balkonu bulunmaktadir. Bina iginde jeneratoér, su deposu, yangin ve givenlik sistemi
bulunmaktadir.

Bodrum Kat

Bodrum kat, 2.340 m? alana sahip olup mekanik odalar, su depolari, camasirhane, bakim-onarim atélyesi,
siginak, havuz, pompa odasi gibi alanlar bulunmaktadir. Katta yerler kismen seramik, kismen epoksidir.
Aydinlanma floresan armatdr ile saglanmaktadir. Duvarlar i1slak hacimlerde ve ¢camasirhanede seramik, diger
alanlarda boyadir.

Zemin Kat

Zemin kat, 4.570 m? alana sahip olup otel bélimdi ve toplanti salonlari olmak tizere 2 bélime ayrilmistir. Otel
boéliminde, mutfak, dikkanlar, resepsiyon, lobi-bar, restoran, saglik merkezi, kapali ylizme havuzu, fitness
gibi alanlar bulunmaktadir. Toplanti bélimiinde 584,09 m? alanli béliinebilir cok amacli salon, fuaye, vestiyer,
giris holli ve 50,91 m?, 50,74 m?, 25,64 m?, 27,27 m? alanli toplanti odalar gibi alanlar bulunmaktadir. Katta
yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen halifleksdir. Aydinlatma kismen floresan, kismen spot
armatir ile saglanmaktadir. Duvarlar islak hacimlerde ve mutfakta seramik, diger alanlarda kismen boya
kismen, duvar kagididir.

1. Normal Kat

1.normal kat, 1.755 m? alana sahip olup personel bdliimii ve odalar olmak lzere 2 bélime ayrilmistir.
Personel boliumiinde, personel lojmanlari (mevcutta personel ofisi olarak kullaniimaktadir), ofisler, personel
yemekhanesi, personel soyunma odalari, revir, servis alanlari ve 28 adet oda gibi alanlar bulunmaktadir. Katta
yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen haliflekstir. Aydinlatma kismen floresan, kismen spot
armatir ile saglanmaktadir. Duvarlar islak hacimlerde ve personel yemekhanesinde seramik, diger alanlarda
kismen boya, kismen duvar kagididir.

2. ve 3. Normal Kat

2.normal kat, 1.517 m? alana sahip olup 39 adet oda (38 oda+1 suit oda) ve servis alanlari gibi alanlar
bulunmaktadir. Katta zeminler haliflekstir. Aydinlatma spot armatir ile saglanmaktadir. Duvarlar islak
hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagididir.

4.ve 5. Normal Kat

4. normal kat, 1.736 m? alana sahip olup 47 adet oda (46 oda+1 suit oda) ve servis alanlari gibi alanlar
bulunmaktadir. Katta yerler haliflekstir. Aydinlanma spot armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar islak
hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagididir.
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Teras Kat

Teras kat, 61 m? alana sahip olup alana sahiptir. Alan, teknik hacim olarak kullaniimaktadir.

Otel Blogu - Mimari Projeye Gore

Yasal ve Mevcut

Kat Alan (m?) Yasal ve Mevcut Fonksiyon
1. Bodrum Kat 2.340,00 Su depolari, gamasirhane, bakim-onarim atélyesi, siginak, pompa
odalari
Zemin Kat 4.570,00 Riesepswon, duk!<anlar, toplanti odalari, restoran, saglk merkezi,
ylzme havuzu, fitness
1.Normal Kat 1.755,00 28 adet oda,.personel ofisleri, revir, soyunma odalari, personel
yemekhanesi
2.Normal Kat 1.517,00 39 adet oda
3.Normal Kat 1.517,00 39 adet oda
4.Normal Kat 1.736,00 47 adet oda
5.Normal Kat 1.736,00 47 adet oda
Teras Kati 61 Teknik oda
Otel Blogu Toplam Alan 15.232,00 200 oda
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 8 (bodrum+zemin+5 normal kat+teras kat)
Bina Toplam insaat Alani 15.232 m? (yasal ve mevcut duruma gére)
Yasi ~11

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimh klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 5 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Otel

Alani 15.232 m?

Zemin Kismen halifleks, kismen laminat, kismen seramik
Duvar Kismen boya, kismen duvar kaplama

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Degerleme konusu tasinmaz Trabzon ili, Yomra ilcesinde yer almakta olup merkezi lokasyonda
konumludur.

e Konu tasinmaza otobiis, minibis ve 6zel araglarla kolay ulasim imkani bulunmaktadir.
e Degerleme konusu tasinmaz deniz kiyisinda yer almakta olup 1. kattan itibaren deniz manzarasi avantajina
sahiptir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede genel olarak konut+ticaret ve turizm fonksiyonlu projeler
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde Trabzon Cevahir AVM bulunmakta olup tasinmaza komsu
parsel konumundaki Sheraton Otel bulunmaktadir.
e Konu tasinmazin kapal otoparki bulunmamakta olup tasinmaz agik otopark imkanina sahiptir.

e Tasinmazin ciddi oranda bahce kullanim fonksiyonu bulunmaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigl binanin ticari potansiyeli, goriinlrligi ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule otobiis, minibus gibi toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile ulagim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e  Degerleme konusu tasinmaz 1. kattan itibaren deniz manzarasi avantajina sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmaz Trabzon Havalimani ve sehir merkezine yakin konumda olup merkezi lokasyonda
yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin Devlet Karayolu ile arasinda yer alan arsaya insa edilen yapinin ilerleyen dénemde tasinmazin
reklam kabiliyetini azaltma ihtimali bulunmaktadir.

e Tasinmazin kapal otoparki bulunmamakta olup yalnizca agik otopark alani mevcuttur.

v" FIRSATLAR

e Son zamanlarda yatirimcilarin bolgeyle ilgilenip yatirrm yapmasi sonucunda bolgede ¢ok sayida otel
faaliyete ge¢cmis olup s6z konusu durum rekabet ortami yaratmaktadir.

e  Korfez kokenli turistlerin ve yatirnmcilarin bélgeye yaptiklari yatirimlar sonuncunda otellerde Nisan ve Ekim
aylari arasinda doluluk oranlari artmaktadir.

X TEHDITLER

e Ulkedeki degisen ekonomik durumun bélgeye yapilmasi planlanan yatirimlari geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.

e Turizm sektoriinde gerceklesen satis islemleri genellikle dolar ve euro bazl gergeklesmektedir. Giinimuizde
kur/TL dénlsimlerinde yasanan dalgalanmalar satis degerlerinde déviz bazinda distsler yaratabilmektedir.

e  Turizm sektoriiniin gosterdigi performans, sektore endeksli tasinmaz projelerinde yavaslama ve duraklamaya
neden olmaktadir.

e Tasinmazin giineybati yonindeki komsu parseline insa edilen Sheraton Otel’in konu tasinmaza rakip olmasi
beklenmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar Gzerinden
gercgeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satig Briit . .. .
.. Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
. Yapilasma Durumu/ Yiiz .. « .
No Konum Lejant Hakk Bliimii Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (USD) (TL/m?) (USD/m?)
Tasinmaza Satilmis *Degerleme konusu tasinmaza komsu parseldir.
1 komsu MiA - 2 sene 61.682 104.859.400 36.158.414 1.700 586 * Trabzon Cevahir AVM'nin bulundugu parseldir.
parsel once (Satisin gerceklestigi donem dolar kuru 2,90 TL kabul edilmistir.)
* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
Tasinmazin * YUzo6lgimU tasinmaza gore oldukga kiiguktr.
p ' Satilmig " :
2 bulundugu  Ticaret E: 2,00 N 570 1.250.000 360.231 2.193 632 Yapilagsma hakki taginmazla benzerdir.
. 2 ay 6nce . .
bolgede * Devlet Karayolu'na cephelidir.
(Satisin gergeklestigi donem dolar kuru 3,47 TL kabul edilmistir.)
* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
Tasinmazin * Yiiz 6lgimi taginmaza gore daha kigiktir
3 bulunduu Ticaret  E:2,00  Satilik 600  1.200.000  314.358  2.000 524 ¢ ? & Guieur:
bsleede * Yapilagsma hakki taginmazla benzerdir.
& * Devlet Karayolu'na ikinci parsel konumundadir.
Tagsinmazin * .
4  bulundugu  Konut - satlk 690  1.500.000  392.948  2.174 569 Jasinmazin bulundugu bolgede yer aimaktadir.
bolgede Yiizolgimi tasinmaza gore oldukga kiiglktir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kasuistii bolgesi yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde benzer imar lejandina sahip bulunan
arsalarin imar durumlari, alanlari, yola cephe, yiz dlcimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin
net birim satis degerinin 1.750 -1.950 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

RAPOR NO: 2017REV770 RAPOR TARiHi: 28.03.2018

GiZLiDIR
36



TSiB /5 f

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1.700 2.193 2.000 2.174

© . Pazarlik Payi 0% -5% -5% -10%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0%

< Konum 0% -5% -5% 0%

E = % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
: £ % Yiiz Olgiimii 5% 5% 5% 5%
e S Fiziksel Gzellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1.964 1.875 1.710 1.859

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 Euro = 4.5560.- TL, TCMB
alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD =3,8173 TL olarak esas alinmistir. Yapilan
degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ve déniislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine

déniislerde ise satis kuru esas alinmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA UST HAKKI DEGERI

1 m 2 Arsa Degeri (*) 986/-TL/m?
Arsa BlyuklGgu 13.450,31| m?
Toplam Arsa Degeri 13.262.006(-TL/m? 13.262.006|.-TL
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 13.260.000.-TL

(*) Arsa icin birim degeri olarak 1.850 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik ist hakki degeri olarak 2/3’iG alinmustir.
(**)Trabzon Diinya Ticaret Merkezi miilkiyetinde bulunan arsa tizerinde “Akfen GYO A.S.” lehine 27.02.2057 tarihine
kadar Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.
Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarli arsa degeri x Ust hakki katsayisi x Ust hakki kalan siire / Ust hakki siiresi

= 1.850x2/3x39,16 / 49

= 986 (TL/m?)

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Novotel 15.232 4.000 10% 54.835.200
TOPLAM DEGERI 54.835.200
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 54.835.000
Harici ve Miiteferrik isler '(A::; Bir:TmL}Vln?zl)iyet TopIa(r:LI))eéeri
Peyzaj 150.000
Beton Zemin 2.160 100 216.000
TOPLAM DEGERI 366.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 365.000
Arsa Degeri 13.260.000 TL € 2.910.000
Bina Degeri 54.835.000 TL € 12.035.000
Harici Muteferrik isler 365.000 TL € 80.000
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 68.460.000 TL €15.025.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinnmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akigl”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Bu degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.
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e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme calismasi yapilan otelin Gst hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. mulkiyetinde
olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletilmektedir. Calismada Ust hakki
slresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi kabul edilmistir.

Gelir indirgeme yonteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuliin isletilmesinden dolayi elden
edilen nakit akimlarina gore degerleme galismasi yapilacagi kabul edilmistir.

Otelin yatak sayisinin mevcut durumdaki oda sayisi olan 200 odanin yillar itibariyle sabit kalacagi
kabul edilmistir.

Tesisin yil boyunca 365 glin acik kalacagi kabul edilmistir.

Otel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde ©6ngorilmistiir. Tesisin ge¢mis yillardaki
performansi, turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler gdzoniinde bulundurularak, oda
fiyatinin 2018 yili icin 65,00 EURO olacagi kabul edilmistir. Oda fiyati otelin acildigi ilk 3 yil %3
oraninda, 4 ve 10. yillar arasinda %2 oraninda arttirilmistir. ilk 10 yil igerisinde otelin reklam kabiliyeti,
bilinirligi ve priminin artmasi ile doygunluk seviyesine ulasacagi ve bu tarihten sonraki yillarda %1.5
olan enflasyon oraninda artacagi 6ngorilmustir.

Doluluk oranlarinin 2018 yilinda, satilan oda sayisiyla baglantili olarak % 72 oranindan baslayarak
artacagi ve 2021 yilindan itibaren %83 seviyelerinde sabit kalacagi 6ngorilmistir.

Otel icinde yer alan wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsayllmistir. Tesisin performansi gdzoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin %40’
oraninda olacagi varsayllmistir.

Tesisin kar marjinin (GOP) 2018 yilinda %46 olacagi ve yillar itibariyle %52’ye ylkselerek bu oranda
sabit kalacagi varsayilimistir.

Ust hakki bedeli Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S. ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
arasinda 30 Ekim 2008 yilinda imzalanan s6zlesmeye istinaden; ,ilk bes yil 6demesiz, 6. ve 10. yillar
arasinda 50.000 USD, 11. ve 15. yillar 75.000 USD, 16. yil 100.000 USD 17. yildan 49. yilsonuna kadar
her yil igin 100.000 USD’ye ilave 1.000 USD olacak sekilde hesaplanmistir.

Calismalar sirasinda EURO kullaniimis olup 1 TL=4,5478 EURO kabul edilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Degerleme c¢alismasinda 2025 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %3.30 “Risksiz
Getiri Oran!” olarak alinmistir. (Bu degerleme calismasinda en uzun vadeli 2025 yili Euro bazli
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

indirgeme orani % 10,00 olarak éngérilmistir.
Calismalarda Euro bolgesi enflasyon orani %2 olarak kullaniimistir.

Emlak vergisi misteri beyanlari dogrultusunda gerceklesen rakamlar (izerinden hesaplara ilave
edilmis ve ilk 10 yil i¢in enflasyon orani olan %2 oraninda, sonraki yillar i¢in %1 oraninda artacagi
varsaylmistir.
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Novotel Trabzon (4 yildizh)

Oda Sayisi 200
Acik Olan Giin Sayisi 365
Oda Kapasitesi (Yillik)

73.000
Oda Fiyati (EURO) 65,00
Fiyat Artis Orani (ilk 4 yil) (%) 3,00%
Fiyat Artis Orani (ilk 5-10 yil) (%) 2,00%
Fiyat Artis Orani (11. ve sonraki yillar) (%) 1,50%
Diger Gelirler Orani (%) (Yilhk Oda Satisi Geliri o
Uzerinden) 40%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 1,00%
Enflasyon Orani (ilk 10 yil) (%) 2,00%
Enflasyon Orani (11. yil ve sonraki yillar) (%) 1,50%
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(EURO)

Yillar 29.12.2017 29.12.2018 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021  29.12.2022  29.12.2023  29.12.2024  29.12.2025 29.12.2026  29.12.2027
Otel Fonksiyonu

Yillik Oda Kapasitesi 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
Doluluk Orani 0% 72% 77% 80% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83%
Satilan Oda Sayisi - 52.268 56.210 58.400 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590
Oda Fiyati (EURO) (Adet) 65,00 66,95 68,96 71,03 72,45 73,90 75,37 76,88 78,42 79,99
Yillik Oda Satisi Gelirleri (EURO) 3.397.420 3.763.260 4.027.176 4.303.541 4.389.612 4.477.404 4.566.953 4.658.292 4.751.457 4.846.487
Diger Gelirler (EURO) 1.358.968 1.505.304 1.610.871 1.721.417 1.755.845 1.790.962 1.826.781 1.863.317 1.900.583 1.938.595
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 4.756.388 5.268.563 5.638.047 6.024.958 6.145.457 6.268.366 6.393.734 6.521.608 6.652.040 6.785.081
GOP (%) 46% 47% 50% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
Operasyonel Giderler Sonrasi

Toplam Otel Gelirleri (EURO) 2.187.938 2.476.225 2.819.023 3.132.978 3.195.638 3.259.550 3.324.741 3.391.236 3.459.061 3.528.242
Yenileme Maliyeti (EURO) 47.564 52.686 56.380 60.250 61.455 62.684 63.937 65.216 66.520 67.851
Emlak Vergisi (EURO) 24.844 25.341 25.848 26.365 26.892 27.430 27.978 28.538 29.109 29.691
Bina Sigorta (EURO) 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177
Ust Hakki Gideri (EURO) (Yillik) 0 41.893 62.839 62.839 62.839 62.839 62.839 83.786 84.623 85.461 86.299
Toplam Giderler (EURO) 125.478 152.043 156.244 160.630 162.363 164.130 186.878 189.554 192.267 195.018

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO)

2.062.461

2.324.182

2.662.779

2.972.348

3.033.275

3.095.421

3.137.863

3.201.682

3.266.794

3.333.224

29.12.202 29.12.202 29.12.203 29.12.203 29.12.203 29.12.203 29.12.203 29.12.203 29.12.203  29.12.203  29.12.203  29.12.203  29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.204
8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3
73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83%
60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590
81,19 82,41 83,64 84,90 86,17 87,46 88,77 90,11 91,46 92,83 94,22 95,64 97,07 98,53 100,00 101,50
4.919.184 4.992.972 5.067.866 5.143.884 5.221.042 5.299.358 5.378.848 5.459.531 5.541.424 5.624.546 5708.914 5794547 5.881.466 5.969.688 6.059.233  6.150.121
1.967.674 1.997.189 2.027.146  2.057.554 2.088.417 2.119.743 2.151.539 2.183.812 2.216.570 2.249.818 2.283.565 2.317.819 2.352.586 2.387.875 2.423.693  2.460.049
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/

/

6.886.857 6.990.160 7.095.013 7.201.438 7.309.459 7.419.101 7.530.388 7.643.344 7.757.994 7.874.364 7.992.479 8.112.366 8.234.052 8.357.563 8.482.926 8.610.170
52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
3.581.166 3.634.883 3.689.407 3.744.748 3.800.919 3.857.933 3.915.802 3.974.539 4.034.157 4.094.669 4.156.089 4.218.431 4.281.707 4.345.933 4.411.122 4.477.288
68.869 69.902 70.950 72.014 73.095 74.191 75.304 76.433 77.580 78.744 79.925 81.124 82.341 83.576 84.829 86.102
29.988 30.288 30.591 30.896 31.205 31.517 31.833 32.151 32.472 32.797 33.125 33.456 33.791 34.129 34.470 34.815
11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.628 11.628 11.628 11.628 11.628 11.628
87.137 87.975 88.813 89.651 90.488 91.326 92.164 93.002 93.840 94.678 95.516 96.353 97.191 98.029 98.867 99.705
197.394 199.565 201.754 203.962 206.189 208.435 210.701 212.987 215.293 217.619 220.194 222.562 224.951 227.362 229.795 232.250

3.383.772

3.435.319

3.487.653

3.540.786

3.594.730

3.649.497

3.705.101

3.761.552

3.818.864

3.877.050

3.935.895

3.995.869

4.056.756

4.118.570

4.181.327

4.245.038

29.12.2044  29.12.2045  29.12.2046  29.12.2047 29.12.2048  29.12.2049  29.12.2050  29.12.2051  29.12.2052  29.12.2053 29.12.2054  29.12.2055  29.12.2056  27.02.2057
73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 12.000
83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83%
60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 60.590 9.960
103,03 104,57 106,14 107,73 109,35 110,99 112,65 114,34 116,06 117,80 119,57 121,36 123,18 125,03
6.242.373 6.336.009 6.431.049 6.527.515 6.625.427 6.724.809 6.825.681 6.928.066 7.031.987 7.137.467 7.244.529 7.353.197 7.463.495 1.245.279
2.496.949 2.534.404 2.572.420 2.611.006 2.650.171 2.689.924 2.730.272 2.771.226 2.812.795 2.854.987 2.897.812 2.941.279 2.985.398 498.112
8.739.323 8.870.412 9.003.469 9.138.521 9.275.598 9.414.732 9.555.953 9.699.293 9.844.782 9.992.454 10.142.341 10.294.476 10.448.893 1.743.391
52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
4.544.448 4.612.614 4.681.804 4.752.031 4.823.311 4.895.661 4.969.096 5.043.632 5.119.287 5.196.076 5.274.017 5.353.127 5.433.424 906.563
87.393 88.704 90.035 91.385 92.756 94.147 95.560 96.993 98.448 99.925 101.423 102.945 104.489 17.434
35.163 35.515 35.870 36.229 36.591 36.957 37.326 37.700 38.077 38.457 38.842 39.230 39.623 6.578
11.628 11.628 11.628 11.628 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 1.950
100.543 101.381 102.218 103.056 103.894 104.732 105.570 106.408 107.246 108.083 108.921 109.759 110.597 18.318
234.727 237.228 239.751 242.298 245.102 247.697 250.317 252.961 255.631 258.326 261.048 263.795 266.570 44.280

4.718.779

4.790.671

4.863.656

4.937.750

5.012.970

5.089.332

5.166.855

862.283

4.309.720

4.375.387
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,70% 7,20%
10,00% 10,50%

indirgeme Orani

Toplam Bugiinkii Deger (EURO)

31.115.716 29.531.241

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

149.391.325

141.508.053  134.302.180

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO)

31.120.000 29.530.000

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

RAPOR NO: 2017REV770
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Tasinmazin Kira Gelirine Gére Degeri

Otelin isletmeci firmasi tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak NOVOTEL igin briit
gelirin (KDV harig) %22 (AGOP) 2017 yilinda %72,5 yiiksek olan miktari 6deyecektir. Belirtilen
sozlesme sarti calismada dikkate alinmistir.

Degerleme calismasi yapilan otelin “Ust Hakki” Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. miilkiyetinde
olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir. Calismada “Ust
Hakki” siiresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda Euro kullanilmis olup, 1 EURO = 4,5478 TL kabul edilmistir. Calismalarda EURO
bolgesi enflasyon orani olan %2 enflasyon orani olarak kullaniimistir. Tesisin yil boyunca 365 glin agik
kalacagi varsayllmigtir. Otelin kiralama modeli igin yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme
maliyeti, toplam otel gelirlerinin %1’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme
calismalarinin %95’inin kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

Emlak vergisi giderlerinin 24.844 EURO oldugu 6grenilmistir. Emlak vergisi degeri ilk 10 yil %2,
ilerleyen yillarda %1 oraninda artmaktadir.

Sigorta bedelinin Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den temin edilen bilgilere gére 2018 yili
icin 11.177 EURO oldugu 6grenilmis ve sonraki yillarda ilk 10 yil sabit olmak lzere sonraki yillarda %2
oraninda artiriimgtir.

Bu calismada 49 yillik kira s6zlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmis otelin kira gelirleri sézlesme ile
garanti altina alinmistir. Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin kira gelirlerini elde etmesindeki
risk priminin oldukca diislik olacagi varsayilarak hesaplanmistir. %3.30 “Risksiz Getiri Orani” na %4,70
“Risk Primi” eklenerek indirgeme orani %8,00 olarak dngorilmustar.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Otel icin Gelir Orani 22%
AGOP Hesabi Igin GOP'den disilecek oran (2. ve sonraki 8,00%
yillar)

AGOP Geliri orani 72,5%
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Yapi Sahibi Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2017 29.12.2018 29.12.2019 29.12.2020  29.12.2021  29.12.2022  29.12.2023  29.12.2024  29.12.2025 29.12.2026  29.12.2027
Otel Cirosu Uzerinden (EURO) - 1.046.405 1.159.084 1.240.370 1.325.491 1.352.001 1.379.041 1.406.621 1.434.754 1.463.449 1.492.718
AGOP Hesabi ile (EURO) - 1.310.385 1.489.686 1.716.785 1.921.962 1.960.401 1.999.609 2.039.601 2.080.393 2.122.001 2.164.441
Yapi Sahibi Otel Kira Geliri

(EURO) - 1.310.385 1.489.686 1.716.785 1.921.962 1.960.401 1.999.609 2.039.601 2.080.393 2.122.001 2.164.441
Ust Hakki Bedeli (EURO) - 41.893 62.839 62.839 62.839 62.839 62.839 83.786 84.623 85.461 86.299
Emlak Vergisi (EURO) - 24.844 25.341 25.848 26.365 26.892 27.430 27.978 28.538 29.109 29.691
Bina Sigortasi (EURO) - 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177 11.177
Yenileme Maliyeti (EURO) - 2.378 2.634 2.819 3.012 3.073 3.134 3.197 3.261 3.326 3.393

Net Gelirler (EURO)

1.230.093

1.387.695

1.614.102

1.818.568

1.856.420

1.895.029

1.913.463

1.952.794

1.992.928

2.033.881

29.12.2028  29.12.2029  29.12.2030  29.12.2031  29.12.2032  29.12.2033  29.12.2034  29.12.2035  29.12.2036  29.12.2037  29.12.2038  29.12.2039  29.12.2040  29.12.2041
1.515.109 1.537.835 1.560.903 1.584.316 1.608.081 1.632.202 1.656.685 1.681.536 1.706.759 1.732.360 1.758.345 1.784.721 1.811.491 1.838.664
2.196.908 2.229.861 2.263.309 2.297.259 2.331.718 2.366.693 2.402.194 2.438.227 2.474.800 2.511.922 2.549.601 2.587.845 2.626.663 2.666.062

2.196.908 2.229.861 2.263.309 2.297.259 2.331.718 2.366.693 2.402.194 2.438.227 2.474.800 2.511.922 2.549.601 2.587.845 2.626.663 2.666.062

87.137 87.975 88.813 89.651 90.488 91.326 92.164 93.002 93.840 94.678 95.516 96.353 97.191 98.029
29.988 30.288 30.591 30.896 31.205 31.517 31.833 32.151 32.472 32.797 33.125 33.456 33.791 34.129
11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.400 11.628 11.628 11.628 11.628

3.443 3.495 3.548 3.601 3.655 3.710 3.765 3.822 3.879 3.937 3.996 4.056 4.117 4.179

2.263.031

2.297.852

2.333.208

2.369.109

2.405.335

2.442.350

2.479.935

2.518.097

2.064.939

2.096.703
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29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.204 29.12.205 29.12.205 29.12.205 29.12.205 29.12.205 29.12.205 29.12.205 27.02.205
2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 a4 5 6 7

1.866.244 1.894.237 1.922.651 1.951.491 1.980.763 2.010.475 2.040.632 2.071.241 2.102.310 2.133.844 2.165.852 2.198.340 2.231.315 2.264.785 2.298.756  383.546

2.706.053  2.746.644 2.787.844  2.829.662 2.872.106 2.915.188 2.958.916 3.003.300 3.048.349 3.094.074 3.140.485 3.187.593  3.235.407 3.283.938 3.333.197 556.142

2.706.053 2.746.644 2.787.844 2.829.662 2.872.106 2.915.188 2.958.916 3.003.300 3.048.349 3.094.074 3.140.485 3.187.593 3.235.407 3.283.938 3.333.197 556.142

98.867 99.705 100.543 101.381 102.218 103.056 103.894 104.732 105.570 106.408 107.246 108.083 108.921 109.759 110.597 18.318

34.470 34.815 35.163 35.515 35.870 36.229 36.591 36.957 37.326 37.700 38.077 38.457 38.842 39.230 39.623 6.578

11.628 11.628 11.628 11.628 11.628 11.628 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 11.861 1.950
4.241 4.305 4.370 4.435 4.502 4.569 4.638 4.707 4.778 4.850 4.922 4.996 5.071 5.147 5.224 872

2.556.846 2.596.191 2.636.140 2.676.703 2.717.888 2.759.706 2.801.932 2.845.043 2.888.814 2.933.256 2.978.380 3.024.195 3.070.711 3.117.940 3.165.892 528.424

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 25.408.502 23.853.013 22.445.492
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 115.552.786  108.478.733  102.077.607
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 25.410.000 23.850.000 22.450.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 115.550.000 108.480.000 102.080.000
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Calisma kapsaminda, konu otelin isletiimesinden elde edilmesi beklenen potansiyel gelirlerin
indirgenmesi sonucu ulagilan deger ile Akfen GYO’nun kira sozlesmesi sonucu elde etmesi beklenen
potansiyel gelirlerin indirgenmesi sonucu ulagilan deger kiyaslanmistir. Rapor sonug degeri olarak, iki
yontemin ortalamasi alinmis ve gelir yéntemi ile ulasilan rapor sonug degeri yaklasik 124.995.000 TL
(27.485.000 Euro) olarak hesaplanmistir.

YILLAR 29.12.2017 29.12.2018
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 1.646.277

Kira Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
iINDIRGEME ORANI 8,50% 9,00% 9,50%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 1.517.306 1.510.346 1.503.449
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 1.510.346

TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 6.868.751

TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 1.510.000

TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 6.870.000

e Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme g¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg1 yontemleri kullanilmamustir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amacli
kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazin Ust hakkinin degerinin tespiti yapiimistir.
Tasinmazin milkiyeti Trabzon Dilnya Ticaret Merkezi A.S.ye, tasinmaz Uzerinde kurulu olan st hakkinin
milkiyeti ise Akfen GYO A.S.'ye aittir.
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore gilincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1' dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 20.11.2012 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Kaslistl
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda "MIA” lejandinda kalmaktadir. Parsel iizerindeki yapi imar
durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.
Tasinmaz iskanh olup cins tashihi islemini gerceklestirmis ve yasal stirecini tamamlamistir.

e Sonug Gorus

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye
donislerde alis kuru, TL'den yabanci para birimlerine donislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklagim TL EURO
Maliyet Yaklagimi 68.460.000 15.025.000
Gelir Yaklagimi* 124.995.000 27.485.000

* Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir mulk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklagimi
da kullaniimistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar
arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira s6zlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir.

S6z konusu otel, mevcutta isletilmek Uzere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha dustk risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri
hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit
akislarina gore degerlendirme yapilmistir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti altina alinmis olan
kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akiglarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin
ortalamasi alinarak takdir edilmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak
degerlendirildigi gbzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri
rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinnmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akisi” yéntemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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9.4 Nihai Deger Takdiri

AKFEN GYO A.S. LEHINE KURULU OLAN UST HAKKININ PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2018

Revize Rapor Tarihi 28.03.2018

Deger Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 124.995.000 TL Yizyirmidoértmilyondokuzylizdoksanbegbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 147.494.100 TL Yizkirkyedimilyondortylizdoksandortbinyiiz -TL
Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 6.870.000 TL Altimilyonsekizylizyetmisbin -TL

Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 8.106.600 TL Sekizmilyonyuzaltibinaltiylz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Yasar CARK
Doguscan IGDIR Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yénetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bélum 10

Ekler
1 Sektor Raporu
2 Tapu Belgesi
3 Onaylh Takyidat Belgesi
4 Onayl imar Durumu
5 Yap! Ruhsati
6 Yapi Kullanma izin Belgesi
7 Turizm isletme Belgesi
8 ipotek Yazisi
9 Fotograflar
10 Ozgecmisler
11 SPK Lisanslari
12 Sozlesmeler
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