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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN o
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
TASINMAZIN
TANIMI

TASINMAZIN
DURUMU

KULLANILAN
DEGERLEME
YONTEMLERI

KISA

iIMAR

TESPIiT EDIiLEN DEGER

TASINMAZIN PAZAR DEGERi

Rapor Tarihi
Deger Tarihi

Pazar Degeri (KDV Haric)
Pazar Degeri (KDV Dabhil)
Pazar Degeri(KDV Haric)
Pazar Degeri(KDV Dahil)
Kira Degeri (KDV Haric)
Kira Degeri (KDV Dahil)
Kira Degeri (KDV Haric)
Kira Degeri (KDV Dahil)

31.12.2019

25.12.2019
390.630.000.-TL
460.943.400.-TL
58.735.000.-EURO
69.307.300.-EURO
22.890.000.-TL
27.010.200.-TL
3.440.000.-EURO
4.059.200.-EURO

OTEL

Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi, Kemankes
Caddesi N0:57-59 acik adresli, tapu kayitlarinda Istanbul
Ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi 77 Ada, 4 Parsel
No’lu, 3.074,58 m? yiiz6l¢limlii arsa iizerinde yer alan 5
yildizli otel.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel
21.12.2010 tarihli, 1/1.000 o&lcekli “Kentsel Sit Alani
Koruma Amaghi Uygulama Imar Plan1” kapsaminda
“Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)” lejandinda kalmakta
iken Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 12.04.2017 tarihli
karar ile ilgili plan iptal edilmistir. Degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu parsel degerleme tarihi
itibari ile plansiz alanda kalmaktadir.

T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi Istanbul 2. Numaral
Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’nun 02.08.2017
tarihli kararina gore gecis doneminde ilgili kurul koruma
esaslar1 ve kullanma sartlar1 gecerli olacaktir.

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar arastirmalar
dogrultusunda maliyet yaklagimi ve taginmazin faal olan
bir otel olmas1 ve gelir getiren bir miilk olmas1 nedeniyle
gelir yaklagimi uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.




2. RAPOR BiLGILERIi

DEGERLEME TARIHI

RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME BITiS TARIHI

DAYANAK  SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN
BILGI

25.12.2019

31.12.2019
2019 AKFENHOLDING A.S._11
31.12.2019

05.10.2019

Bu rapor, Istanbul ili, Beyoglu il¢esi, Kemankes Mahallesi 77
Ada, 4 Parsel No’lu, 3.074,58 m? yiizolgiimlii arsa {izerinde
yer alan 5 yildizli otelin 31.12.2019 tarihli pazar degerinin,
Tirk Lirast cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi
Degerleme Standartlarina gére hazirlanan  gayrimenkul
degerleme raporudur.

Kemankes Kara Mustafa Pagsa Mahallesi, Kemankes Caddesi
N0:57-59 acik adresli, tapu kayitlarinda Istanbul ili, Beyoglu
Ilgesi, Kemankes Mahallesi 77 Ada, 4 Parsel No’lu, 3.074,58
m? yiizol¢limlii arsa {izerinde yer alan 5 yildizli otel.

Muhammed Safa OZTURK
SPK Lisans NO:407893
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Miihendisi

Degerleme konusu tasinmaz ig¢in  sirketimizce
14.10.2019  tarihli AKFENGYO_2018007 Revize
degerleme raporu bulunmaktadir



3. SIRKETI VE MUSTERIiYI

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERI UNVANI Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

MUSTERI ADRESI Biiyiikkdere Caddesi, No0:201, C Blok, Kat:8,
Levent/Istanbul

MUSTERI TALEBININ

KAPSAMI ve VARSA

GETIiRILEN SINIRLAMALAR :

Is Bu Degerleme Raporunun kapsami; Rapor’da
detaylar1 verilen tasinmazin gilincel piyasa degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuat1 geregince,
degerleme raporlarinda bulunmasi1 gereken asgari
hususlar"  ¢ercevesinde  degerleme  raporunun
hazirlanmasi1 olup, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve smirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel acidan en 6nemli sehridir. iktisadi biiyiikliik

acidan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 gz oOniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci sirada gelir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas1 bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirm Istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi
vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma Imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmustir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildigi 1924'e kadar, Istanbul
Islamiyet'in de merkezi olmustur.


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hilafet
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0slam

Istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil,
kentsel tarihi yaklasik 3000 yil, baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin
kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmuis, yiizyillar boyu ¢esitli din, dil
ve irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisin1 korumusg ve tarihsel siirecte
essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda
kalmay1 basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul ge¢misten giiniimiize bir
diinya bagkentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir digina dogru ilerlemektedir. Sehrin
sahip oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy
ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi bulunmaktadir.
Kadikdy il¢esindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bir¢cok alisveris merkezi ve restorani
barindirmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gére Tiirkiye niifusunun %18,4 niin
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.

i u?:f?@a A

f g i inburnu

istanbul’un Konumu


http://tr.wikipedia.org/wiki/Yenikap%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZIi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %0,38 artti. TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %0,38, bir 6nceki yilin Aralik ayma gore %11,01, bir 6nceki yilin ayni1 ayma gore
%10,56 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,87 artig gerceklesti.Aylik en yiiksek artis %2,69 ile
giyim ve ayakkabi grubunda oldu.Ana harcama gruplari itibartyla 2019 y1l1 Kasim ayinda endekste yer
alan gruplardan, ev esyasinda %0,59, haberlesmede %0,39, konutta 90,36 ve ulastirmada %0,33 artis
gerceklesti. Aylik en fazla diislis gosteren grup %0,44 ile cesitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama
gruplari itibariyle 2019 y1l1 Kasim ayinda endekste diisiis gosteren bir diger grup ise %0,15 ile lokanta
ve oteller oldu.Yillik en fazla artis %43,35 ile alkolli icecekler ve tiitin grubunda
gergeklesti. TUFE'de, bir dnceki yilin ayn1 ayma gore egitim %14,35, ¢esitli mal ve hizmetler %14,03,
saghik %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artisin yiiksek oldugu diger ana harcama
gruplaridir.Ozel kapsamli TUFE géstergesi (B) aylik %0,59 artti.islenmemis gida iiriinleri, enerji,
alkollii igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2019 y1li Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %0,59, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %10,31, bir 6nceki yilin aym ayma gore %9,90 ve on iki aylik
ortalamalara gore %15,13 artis gergeklesti.Kasim 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33
maddenin ortalama fiyatlarinda degisim olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarinda artis, 89
maddenin ortalama fiyatlarinda ise disiis gerceklesti..

Tuketici fiyat endeksi, Kasim 2019
[2003=100]
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Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore %0,08 diisiis, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %6,63, bir onceki yilin ayn1 ayma gore %4,26 ve on iki aylik
ortalamalara gore %19,68 artis gosterdi



Yurt ici iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2019 [2003=100]

(%)
Kasim 2019 Kasim 2018
Bir dnceki aya gore degisim orani -0,08 -253
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim 6.63 36,68
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degisim 4,26 38,54
19,68 2552

Oniki avlik ortalamalara gore degisim

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir 6nceki yiiin ayn1 ayma gore degisim orami, Kasim 2019
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Sanayinin dort sektoriiniin bir Onceki aya gore degisimleri; madencilik ve tasocake¢iligr sektoriinde
90,08, imalat sanayi sektoriinde %0,04, elektrik, gaz tiretimi ve dagitimi sektoriinde %0,53 disiis, su

temini sektoriinde 90,19 artis olarak gerceklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Birdnceki On iki aylk
Aylik vilinAralik  yilinayni avina ortalamalara
degisim ayinagore  gbredegisim gore degisim
Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakcilidi 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 448,52 -0,04 6,10 4 45 18,24
Elektrik, gaz 41572 -0,53 13,43 3,82 40,12
Sutemini 306,58 0,19 -7,39 -7,51 -2,29

Aylik en fazla artis ham petrol ve dogal gazda gerceklesti

Bir 6nceki aya gore en fazla diisiis; %4,85 ile ham petrol ve dogal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39

ile kimyasallar ve kimyasal tirlinler olarak gergeklesti. Buna karsilik diger ulasim araglar1 %3,48, gida

iiriinleri %1,48, icecekler %1,31 ile bir onceki aya gore endekslerin en fazla arttig alt sektorler oldu.



Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla artis enerjide gerceklesti

Ana sanayi gruplan siniflamasina gore 2019 yili Kasim aymda aylik en fazla diisiis 90,60 ile ara
malinda gerceklesti.

Ana sanayi gruplarina gore yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Cniki ayhk

yihn Aralik yilhnayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagore gore degisim

Ana sanayi gruplar Endeks dedisim(%) dedisim(%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Aramall 475,25 -0,60 3,54 1,63 18,07
Dayanikli tiketim mali 321,03 -0,08 743 734 16,28
Dayaniksiz tiiketim mali 372,93 1,06 10,57 10,02 19,43
Enerji 633,82 -0,53 9,03 -0,68 2718
Sermaye mall 396,69 -0.17 7.64 7.38 20,25

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yil1 Eyliil ayinda bir énceki aya gére %0,59 diistii, bir dnceki y1lin
ayn1 ayina gore %4,02 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,41, is¢ilik endeksi %0,97 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %3,43 diistii, is¢ilik endeksi %24,63 artt1.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %0,73 diistii

Bina insaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,73 diistii, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %5,53
artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,61, iscilik endeksi %1,00 diistii. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayma gore malzeme endeksi %1,78 diisti, iscilik endeksi %24,93 artt1.



Bina insaati maliyet endeksi, y1llik degisim orani, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina dis1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,08, bir dnceki yilin ayni ayma
gore %0,73 disti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %0,25 artti, iscilik endeksi %0,84 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma goére malzeme endeksi %8,44 diistii, iscilik endeksi %23,55 artti.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2019 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) dedisim(%)
ingaat Toplam 190,23 -0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3,43
Iscilik 205,99 -0,97 24 63
Binaingaati Toplam 190,57 0,73 553
Malzeme 183,95 -0,61 -1,78
Iscilik 206,04 -1,00 24 93
Bina disi Toplam 189,10 -0,08 0,73
vapilanningaalt  yjazeme 182,74 025 844
Iscilik 205,81 -0,84 23,55

10



Yap izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolglimii %58 azaldi Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin
2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore, bina sayis1 %57,1, yilizolglimi %58, degeri %48,9,
daire sayisi %63,8 azaldi. Yap1 ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda;
Yapilarin toplam yiizélglimii 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?‘si konut, 17,1 milyon m?‘si
konut dis1 ve 8 milyon m*‘si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gore 26,7
milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 5,3
milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluglar1 binalar izledi. Yap1 sahipligine
gore Ozel sektor 33,2 milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 11,2 milyon m? ile devlet sektorii
ve 1,1 milyon m? ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin
155 bin 469’u 6zel sektdr, 21 bin 985’1 devlet sektdrii ve 2 bin 312’si yap1 kooperatifleri tarafindan
alindi. Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gore 7,5 milyon m?ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 2,9 milyon m? ile Konya, 2,88 milyon m? ile Ankara illeri izledi. Yiizol¢iimii en diisiik olan
iller sirastyla Karabiik, Ardahan ve Cankir1 oldu. Daire sayilarina gore Istanbul ili 33 bin 538 adet ile
en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin 768 adet ile Ankara illeri
izledi. Daire sayis1 en az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir dnceki yiin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2019 201817 2017 2019 2018
Bina sayisi 33 684 78 567 132 848 -57.1 -40.9
Yizdlcima (m?) 45 482 953 108 131 393 240 377 041 -58,0 -55,0
Deger (TL) 73076 653 018 142 932 303 742 257 971 483 093 -48.9 -448
Daire sayisi 179 766 497 148 1199 028 -63,8 -58,5

{r) Yapi zin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verilen revize edimistir.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore, bina sayis1 %20,6, yiizél¢iimii %7,2, daire sayis1 %11,3 azalirken, degeri %12,3 artti. Yap1
kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylart toplaminda; Yapilarin toplam
yilizolgtimii 111,4 milyon m? iken; bunun 62,7 milyon m?‘si konut, 25,4 milyon m?‘si konut dis1 ve
23,2 milyon m?‘si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gore 84,1 milyon
m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon
m? ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi. Yap1 sahipligine gore, 6zel sektor 94,2 milyon m? ile
en biiyilk paya sahip oldu. Bunu 15 milyon m?ile devlet sektorii ve 2,2 milyon m?ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287’si 6zel sektor, 42
bin 662’si devlet sektorii ve 8 bin 852’si yap1 kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam
yiizélgiimiine gére 20,3 milyon m?ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 10,8 milyon
m?ile Ankara, 4,8 milyon m?ile Bursa izledi. Yiizol¢iimii en diisiik olan iller sirasiyla Ardahan,
Tunceli ve Batman oldu. Daire sayilaria gore, Istanbul ili 106 bin 637 adet ile en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul’u 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235 adet ile izmir illeri izledi. Daire say1s1 en az
olan iller siras1 ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu.

11



Yapi1 kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Bir dnceki yilin itk
dokuz ayina gore

Yl degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 ) 20170 2019 2018
Bina sayis! 70329 38 534 83313 -208 83
Yuzolctimu (m®) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 -7.2 50
Deger(TL) 180 924 705 654 161059 112 111 120 880 724 130 12,3 332
Daire sayisi 543 301 613 370 575 893 -11,3 85

{r) Yap! izin istatistikleri 2017 ve 2018 yillan venler revize edilmigtir.

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel biiyiimede yavaglama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaslarinda artan tansiyon ve
jeopolitik gerginlikler ile yatirim, liretim ve giiven gostergelerinde bozulmalar kiiresel biiyiimeyi asagi
cekmektedir. Ancak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin merkez bankalarmin yavaslama karsiti
uygulamalara olumlu bakmasi kiiresel resesyon beklentilerini azaltmaktadir. Bunun yaninda 2019 yih
ikinci ¢eyreginde, kiiresel ticarete iliskin kaygilarin yeniden tirmanmasi, Orta Dogu kaynakli
jeopolitik risklerin belirginlesmesi ve kiiresel boyutta 6zellikle imalat sanayii sektoriiniin ekonomik
aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaglamasi yilin geri kalaninda biiylime goriiniimiine dair
asagl yonli riskleri artirmistir.  IMF, Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu'nun Ekim 2019 sayisin
“Kiiresel Imalatin Gerileme Donemi, Artan Ticaret Engelleri” bashgi ile yayimlanustir. IMF raporda,
kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine gore 2019 yili igin 0,2 puan
diisiirerek yiizde 3’e, 2020 yili i¢in 0,1 puan diigiirerek yiizde 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret
savaglarimin kiiresel ekonomik biiyiime iizerinde yarattigi baskiya dikkat cekilen raporda, kiiresel
ekonominin senkronize yavaslama ile karsi karsiya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel biiyiime
tahmininin bu nedenle asagi yonli revize edildigini vurgulamistir. Ticari ve jeopolitik yiiksek
belirsizlikler, baz1 gelismekte olan ekonomilere ait 6zel faktdrlerin makroekonomik baskiya neden
olmasi, diisiik verimlilik artis1 ve gelismis ekonomilerde yaglanan niifus gibi yapisal etkenler kiiresel
ekonominin diisiik biiylimesini etkileyen diger unsurlar olarak gosterilmistir. IMF raporuna gore,
geligmis iilkeler i¢in biiyiime tahmini 2019'da yiizde 1,9'dan yilizde 1,7 ye diisiiriiliirken, 2020 y1l1 i¢in
ylizde 1,7 seviyesinde birakilmistir. Gelismekte olan iilke ekonomilerinde ise biiylime tahmini 2019
icin ylizde 4,1'den yiizde 3,9’a, 2020 igin de yiizde 4,7'den ylizde 4,6'ya indirilmistir. 2019 ve 2020
yillarinda Tiirkiye ekonomisine dair biiylime tahminleri ise sirasiyla eksi ylizde 2,5’ten yiizde 0,2’ye
ve ylizde 2,5’ten yiizde 3’e yiikseltilmistir. Ticaret savaslar1 Agustos ayina yiiksek bir tansiyonla
baglamig ve gerilim giderek artmistir. Agustos basinda Cin ve ABD arasindaki Sangay goriismelerinin
sonlandirildigi belirtilmesine ragmen Trump Cin’i, ABD tarim mallarini almak istememek ve ABD’yi
dezavantajli duruma sokmakla sug¢lamistir. Donald Trump, 1 Eyliil tarihinden itibaren gecerli olmak
iizere Cin’den ithal edilen 300 milyar dolarlik {iriine ylizde 10 ek vergi koyulacagimi agiklamustir.
Ayrica hali hazirda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar degerindeki Cin {iriiniinii de 1 Eyliil
itibariyle %15 oraninda vergilendirmeye baslayacaklarini bildirmistir. ABD Merkez Bankasi (FED)
17-18 Eyliil 2019 tarihinde gerceklesen FOMC toplantisinda piyasa beklentisine paralel olarak politika
faizini 25 baz puan indirerek yilizde 1,75- 2,00 araligina ¢ekmistir. Giincellenen projeksiyonlara gore,
politika faizinde 2019 i¢in medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020 beklentisi %2,1'den
%1,9'a gerilemistir. FED {iyelerinin 2019 biiyiime tahmini %2,1'den %2,2'ye ¢ikarken 2020 tahmini
%?2’de korunmustur. Kisisel tiikketim harcamalar1 enflasyonu tahminleri ise; 2019 igin %1,5, 2020 y1l1
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igin ise %1,9 diizeylerinde sabit birakilmistir. Karar metninde; ekonomik aktivitenin iliml1 bir hizda
bliylimeye devam ettigi, isgiicli piyasasmin da giiclii seyrettigi vurgulanmistir. Buna karsin; sabit
sermaye yatirimlari ve ihracatin zayifladigina deginilmistir. Toplantinin ardindan FED Bagkani1 Powell
tarafindan yapilan aciklamalarda, FED’in zay1f kiiresel biiyiime ve ticaret gerginliklerine karsin sigorta
saglamak icin faiz indirdigi ifade edilmistir. Powell ayrica, ekonomik sikintilar yasanirsa daha
kapsaml1 bir indirim siirecinin uygun olabilecegini belirtirken, ekonominin seyri itibariyla faizlerde
iliml1 uyarlamalar ile hedefleri 5 gerceklestirebileceklerini kaydetmistir. FED Baskan1 Powell’in faiz
indiriminin devaminin gelmeyebilecegini ima etmesi piyasalarda etkisini gostermistir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2019

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2019 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayma gore %2,5 oraninda
azalarak 142.810 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 24.451 konut satis1 ve %17,1 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u, 13.978 konut satis1 ve %9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut
satist ve %6,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni aymna gore %525,1 oraninda artig
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gostererek 50411 oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ipotekli satiglarin pay1 %35,3 olarak gerceklesti.
Ipotekli satiglarda Istanbul 8 408 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satislart
icerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %54,3 ile Artvin oldu.. Diger konut satislart
Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %33,3 oraninda azalarak 92.399 oldu. Diger konut
satislarinda Istanbul 16.043 konut satis1 ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut
satislar1 iginde diger satislarin pay1 %65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satis1 ile ikinci sirada yer
aldi. Ankara'y1 5.344 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 10 konut ile
Hakkari oldu.

(Adet) (Adet)
142810
150000 - 150000 - 142 810
92 399
100000 + 100000 ‘ i
50411 J 50 181
50000 - 50000
o
0 +— : — o . NN — S=SREE S
Ipoteki satislar Digersatisiar  Toplam Ik sahs Ikinciel satis Toplam

Satig Sekline gore konut satisi, Ekim 2019 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2019
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KONUT  SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT 1{LK DEFA SATILDI
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayist bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %32,9 azalarak 50.181
oldu. Toplam konut satiglar1 iginde ilk satisin payr %35,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 8.988 konut
satist ve %17,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 3.683 konut satis1 ile Ankara ve 2.967
konut satist ile Izmir izledi.

IKINCIi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTiRDi
Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 bir 6nceki yilin aym1 ayma gore %29,2 artis gostererek
92.629 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 15.463 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislar1 iginde ikinci el satislarin pay1 %63,2 oldu. Ankara 10.295
konut satist ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 6.045 konut satisi ile izmir izledi.

YABANCILARA 2019 YILI EKIiM AYINDA 4 BIN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancilara yapilan konut satiglart bir onceki yilin ayni ayma gore %31,9 azalarak 4 272 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2019'da ilk siray1 2.043 konut satisi ile Istanbul ald.
Istanbul ilini sirastyla 912 konut satis1 ile Antalya, 215 konut satis1 ile Bursa, 192 konut satis1 ile
Ankara ve 134 konut satis1 ile Yalova izledi.

ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA
YAPILDI

Ekim ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye'den 597 konut satmn ald1. Irak' sirasiyla, 536 konut ile Iran, 292
konut ile Rusya Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi.

Kaynak: TCMB, TUIK,GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Gayrimenkuliin acik adresi: Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi, Kemankes Cd., No:57 ve
No:59, Beyoglu — Istanbul.

Konu gayrimekullerin konumlandign Karakdy bélgesi, Istanbul’un en eski ticaret merkezlerinden
biridir. Giinlimiizde de bu 6zelligini koruyan bolgede, bolgenin ticaret ve sosyal alan akslarindan
Kemeralti Caddesi iizerinde orta smf ofis binalar1 ve ishan1 konseptinde isleyen binalar
bulunmaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin etkilesim alani i¢cinde bulunan Sali Pazar
Kuruvaziyer Liman1 Projesi ingaati siirmekte olup tamamlanmast ile birlikte muhtevasinda yer almasi
planlanan fonksiyonlarin bélgeye olumlu etki edecegi diisiiniilmektedir.

Karakoy ve gevresinde yap1 yasi araligi genel itibari ile 20 — 40 yas araliginda olup bos arsa stogu ¢ok
az sayidadir. Ofis, ishan1 ve ticari nitelikli yapilarin ¢ok sayida bulundugu bdlgenin turizm potansiyeli
de gb6z oOniine alindiginda markali 100 ve iistii oda sayisina sahip otellerin yetersiz kaldigi
gorlilmektedir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde hizmet sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin genel miidiirliik
binalari, bankalar, finans kurumlari, deniz, balikgilik ve biiro malzemeleri satan igyerleri gibi ofis ve
ticaret iinitelerinin yogunlastig1 alanlar ile Istanbul Modern, Kilig Ali Paga Cami, Aya Nikola Kilisesi,
Tophane, Nusratiye Cami, Istanbul Altin Borsasi, Karakdy Limam Denizcilik isletmeleri ve St. Benoit
Lisesi gibi 6nemli yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgeye deniz ve kara rayli sistem kullanilarak rahatlikla ulasim
saglanabilmekte olup bolge, Sirkeci, Besiktas ve Taksim gibi 6nemli transfer merkezlerinin orta
noktasinda bulunmaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi, Kemankes Caddesi No:57-59 acik adresli, tapu kayitlarinda
Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi 77 Ada, 4 Parsel No’lu, 3.074,58 m? yiizol¢iimlii arsa
iizerinde yer alan 5 yildizli otel olarak insa edilmistir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarzi Betonarme (Karma)

Insaat Nizamm Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 adet bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat
+ ¢at1 kati

Bina Toplam insaat Alam 20.926,10 m?

Yasi ~5

Dis Cephe Hafif mermer ve ahsap

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi VRV

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut 6 adet

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal1 Otopark

Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi, Acil

Durum Asansori

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi 77 ada, 64 no’lu
parsel iizerinde yer alan 6 adet bagimsiz boliimdiir. Konu taginmazlar ¢ok sayida vakfin ortak miilkii
durumunda olup tagmmazlar iizerinde Akfen GYO A.S.’nin %69,99 hissesinin buludugu Akfen
Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve Insaat A.S. lehine “Insaat Yapim Kiralama Sozlesmesi”
kapsaminda 01.09.2009 — 01.09.2058 tarihleri arasinda isletme hakki bulunmaktadir. Bu sézlesme
disinda Akfen Karakoy Gayrimenkul Yatirimlar1 ve Insaat A.S. ile Tamaris Turizm A.S. arasinda 1
no’lu bagimsiz boliim i¢in 04.01.2013 tarihli kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aladigt 77 ada, 64 no’lu parsel diiz bir toptgrafyaya ve
dikdortgene yakin bir geometrik forma sahiptir. Konu parselin Mumhane Caddesi ve Kemankes
Caddesi’ne cephesi bulunmaktadir.
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12.02.2016 tarihli yap1 kullanma izin belgesine ve mevcut duruma gore toplam 3 adet bodrum + zemin
+ 5 normal + ¢at1 kat1 olmak tizere toplam 10 kattan ve 20.926,10 m? insaat alanindan olusmaktadir.
Toplam 6 adet bagimsiz boliimden olusan bina, otel binasi ve 5 adet ticari iinite olarak bagimsiz
boliimlere ayrilmustir.

Tapu kayitlarina gore 1 no’lu bagimsiz bdliim olarak isimlendirilen otel bdliimii onayli evraklarina ve
mevcut duruma gore toplam 20.461,90 m? insaat alanina sahiptir. 3 adet bodrum kat, zemin katin bir
kismi, 5 adet normal kat ve ki bahgesi (¢at1 kat1) olarak adlandirilan boliimden olusan otel boliimiinde
196 adet oda bulunmaktadir.

Otel Boliimii disinda binanin zemin katinda yer alan 2, 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz boliim no’lu tasinmazlar
diikkan vasiflidir. Konu taginmazlardan 2 bagimsiz boliim no’lu tasinmaz Kemankes Caddesi’ne 3, 4,
5 ve 6 bagimsiz boliim no’lu taginmzlar ise Mumhane Caddesi’ne cephelidir.

4 yildizli otel konseptinde tasarlanan otelin Kemankes Caddesi’ne bakan ve 4. ve 5. normal katta yer
alan odalarindan Istanbul Bogaz1 ve Tarihi Yarimada manzarasi goriilebilmektedir. Konaklama tesisi
disinda toplanti ve konsferans salonu olarak ta kullanilan otel boliimleri ve cati katinda otel
isletmesinde bulunan 1 adet restoran konumludur.

Yasal Durum ve Mevcut Durum Bagimsiz Béliim Alanlari

BB No. Nitelik Kat Briit Alan (m?)

1 Otel 3., 2. ve 1. Bodrum Kat + Zemin Kat + 20.461,90
1.,2.,3.,4. ve 5. Normal kat + Cat1 Kat1

2 Diikkan Zemin Kat 210,00

3 Diikkan Zemin Kat 15,20

4 Diikkan Zemin Kat 160,00

5 Diikkan Zemin Kat 30,00

6 Diikkan Zemin Kat 49,00

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERIi

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

] Istanbul

iige Beyoglu

Mahalle Kemankes

Koy -

Mevkii -

Ada 77

Parsel 64

Ana Gayrimenkul Yiiz Ol¢iimii (m?) 3.074,58

Ana Tasinmaz Niteligi 9 Katli Otel ve Isyeri

Bagimsiz  Bolim Kat Arsa Pay1 Nitelik Malik - Hisse
No.

1 3. Bodrum + 2. 919/1000 Otel Cok malikli*

Bodrum + 1.
Bodrum + Zemin +
1.+2.+3.+4.+5.

+ Kis Bahgesi
2 Zemin 38/1000 Depolu Diikkan Cok malikli*
3 Zemin 2/1000 Diikkan Cok malikli*
4 Zemin 28/1000 Depolu Diikkan Cok malikli*
5 Zemin 5/1000 Diikkan Cok malikli*
6 Zemin 8/1000 Diikkan Cok malikli*
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*Degerleme konusu tasinmazlarin tamami ayni maliklerin miilkiyetinde bulunmaktadir. Taginmazlarn
maliklerinin tamami vakif niteligindendir.Degerleme konusu taginmazlarin her bir hissesi lizerinde
Akfen GYO A.S.’nin %19,90 hissenin bulundugu Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve Insaat
A.S. lehine 01.09.2009 — 01.09.2058 tarihleri arasinda gegerli olan “Insaat Yapim Sartli Kiralama”
hakki bulunmaktadir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BIiLGIiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetleri’nden 13.11.2019 tarih, itibariyle alinan TAKBIS
belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.
Tiim Bagimsiz Béliimler ve Tiim Maliklerin Hisseleri Uzerinde Miistereken

irtifaklar Hanesinde;

e “Diger Irtifak Hakk:: Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii lehine 46,54
m?’lik trafo yeri olarak 49 yilligina irtifak hakki.” (17.09.2015 tarih ve 9714 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

o “264.141 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. Akfen Karakdy Gayrimenkul
Yatirimlar ve ingaat Anonim Sirketi’ne 49 yil siire ile kira serhi.” (04.10.2012 tarih ve 8861
yevmiye no ile)

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Uc Y1l i¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son ii¢ yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.

Tapu Kayitlar1 Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar: Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarma iligkin Esaslar Tebligi’nin 30. Maddesi’nin 1. Fikrasna goére Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, taginmaz iizerindeki ipotekler tasinmazin gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 portfdyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir engel teskil
etmemektedir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar yonetmelikleri, arazi kullamnmni ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikler dikkate alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullaninm
tanimlamakta ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtmektedir.

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ve Plan Proje Miidiirliigii’nde 25.12.2019 tarihinde
yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu parselin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel 21.12.2010 tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Kentsel
Sit Alan1 Koruma Amacgh Uygulama imar Plan1” kapsaminda “Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)”
lejandinda kalmakta iken Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 12.04.2017 tarihli karari ile ilgili plan iptal
edilmistir. Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel degerleme tarihi itibari ile plansiz
alanda kalmaktadir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlhgi Istanbul 2. Numarah Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulunun
02.08.2017 tarihli kararmna gore gegis doneminde ilgili kurul koruma esaslar1 ve kullanma sartlari

gecerli olacaktir.
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Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 12.04.2017 tarihli karari 6ncesi yapilasma kosullari;
Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kentsel Sit AlaniKoruma Amacli imar Plan1”
Plan Onay tarihi: 21.12.2010
Lejandi: Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)
Yapilasma kosullari;
e  Hmaks: Kismen 12,50 - 18,50 m.
5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Beyoglu Belediyesi ve Beyoglu Tapu Miidiirliigiinde 25.12.2019 tarihinde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu binaya ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.
e 12.01.2016 tarihli toplam 20.926,10 m? insaat alanina sahip “Otel ve Diikkan” binasi ingaati
icin hazirlanmis “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

e 18.01.2016 tarih, 2016/01-11 ruhsat numarali, 20.926,10 m? insaat alanina sahip “Otel ve
Diikkan’’ i¢in verilmis tadilat amacl “Yap1 Ruhsat1” bulunmaktadir.

o 12.02.2016 tarih, 2016/14-4587 belge numarali, 20.926,10 m? insaat alanina sahip “Otel ve
Diikkan’’ igin verilmis yeni yap1 amach “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B.
DIiGER BENZER KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI,
PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Degerleme konusu tasinmazin imar dosyasinda her hangi bir enclimen karari bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Degerleme konusu tasinmazin son ii¢ yillik dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar1 Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmaza iliskin; 30.12.2010 tarihli “Mimari Proje” ve 28.12.2012 tarih,
2012/29412 no’lu “Yapt Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, iskanli olup cins tashihi
islemini yapmis ve yasal siirecini tamamlamustir.

Parsel iizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgelerin tam ve
noksansiz olarak alinmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasast Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyiline alinmasinda bir sakinca yoktur.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.
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Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme ydnteminde bolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanr.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin dnemli bir faktér olmadig1 kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarm degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde ol¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik igletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER
OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Degerleme konusu taginmazin bulundugu boélgede irili ufakli ¢cok sayida santiye bulunmakta olup bu
durumun ana gayrimenkuliin cepheli oldugu caddelerin ticari algisin1 olumsuz yonde etkileyebilecegi
diistiniilmektedir.

e Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu Karakdy bolgesinde giiniin ve haftanin belli saatlerinde
trafik yogunlugu yasanabilmektedir.
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OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

e Tasinmazlarin yer aldig1 bolgenin ticaret hacmi genis ve turizm hareketliligi yiiksektir.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ulagim deniz, kara ve hafif rayli sistem ile kolaylikla

saglanabilmektedir.
e Degerleme konusu tasinmazlardan otel nitelikli tasinmazin 4. ve 5. normal katindan Istanbul Bogazi1 ve

Tarihi Yarimada manzarasi goriilebilmektedir.
e Galataport Projesinin hizmete girecek olmasi

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme ¢aligmasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagin
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenmistir
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6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

KIiRA EMSALLERI
EMSAL Yeri Ozellik ve Degerleme konusu tasinmaza | Alam Fivati | Birim Fiyati (TL/m?)
gore Degerlendirme (m?) (TL)
Emsal 1 Kemankes Mabhallesinde, sahil | 5 kattan ibaret, 3 m cepheye sahip, 185 m? | 185 20.000 | 108
yoluna daha uzak mesafede. briit alanli butik otel veya ofis kullanimina
uygun  bina.20000.TL/Ay  bedel ile
kiraliktir
Emsal 2 Kemankes Mahallesi, Sahil yolu | 5 kattan ibaret, 700 m? briit alanli butik | 700 42.000 | 114
iizeri, denize sifir konumda. otel veya ofis kullanimina uygun bina
80000.TL/ay bedel ile kiraliktir
Emsal 3 Kemankes Mabhallesi, Sahil yolu | 6 kattan ibaret, yaklagik 500 m? briit alana | 500 45.000 | 90,00
tizeri, denize sifir konumda.. sahip, yeni tadil edilmis, bakimli ve tadilat
ihtiyact bulunmayan, manzara kabiliyeti
bulunmayan, otel ruhsati oldugu beyan
edilen bina 45.000 TL/AY bedel ile
kiraliktir, Emsal tasinmaz bina olarak
kiralik olup manzarasi olmamasi nedeni ile
dezavantajli bir konuma sahiptir
Emsal 4 Kemankes Mahallesi, Sahil yolu | 6 kattan ibaret, 410 m? briit alanli butik | 410 50.000 | 122
iizeri, denize sifir konumda. otel veya ofis kullanmma uygun
bina,50000.TL/Ay bedel ile kiraliktir
Degerlendirme:

Degerleme konusu tagsinmazlardan diikkan vasifli olanlar i¢in yapilan emsal arastirmasi sonucu Karakdy bolgesinde kiralik diikkan fiyatlarinin kur artiginin
etkisiyle Euro ve Dolar bazinda diisiite oldugu goriilmiistiir. Diikkanlarin Kiralama bedellerinin TL olarak beyan edildigi tespit edilmistir Buna gére Kemankes
ve Mumhane Caddesi’nde diikkanlarin birim m? fiyatlarinin 90 — 125 TL/m?/ay mertebelerinde seyrettigi 6grenilmistir. Emsal bilgileri degerleme konusu
tasinmaz manzara ve konum bakimindan emsal taginmazlara gore daha iyi bir durumdadir.Bu durum serefiye olarak g6z oniinde bulundurulmus ve taginmazin
aylik kiralama bedelinin 145.TL/m?/ay (~23.EURO/m?/ Ay)olarak takdir edilmesi tarafimizca uygun gorilmiistiir.
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

KOTSRS e e Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 108 114 90 122
- . Pazarhk Pay: 0% 0% 0% 0%
E = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
VTJ' '% ?E, Satis Kosullar 10% 10% 20% 10%
% E E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
" Konum 10% 10% 20% 0%
< Yapilasma Hakki 0% 0% 20% 0%
S 2 § Yiiz Olciimii 20% 0% 0%  20%
%E 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 5% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis I 143 I 155,5 I 161 I
Deger

6.6 MALIYET YONTEMI

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmanimin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Bu calismada maliyet yaklagimi kullanilmamustir.

6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Degerleme konusu taginmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle gelir yaklagimi ydntemi
kullanilmigtir. Otel gelir projeksiyonu gosterilmistir.

*Otel vasifli konu taginmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir
yaklasimi da kullanilmustir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklagimi taginmazin mevcut kira sézlesmesine gore
elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde
yapilmisgtir.

S6z konusu otel, mevcutta isletilmek iizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu
dogrultuda, sozlesme ile garanti altina alinmig olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme
yapilarak taginmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde
edebilecegi potansiyel net nakit akiglarina gore degerlendirme yapilmstir.
Bu baglamda taginmazin gelir yaklasimima gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti altina
almmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarmin indirgenmesiyle
bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir.
Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, gelir yaklagimiyla hesaplanan pazar
degeri rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

e Degerleme calismasi sirasinda mimari proje iizerinden hesaplanan alansal bilgiler kullanilmustir.
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e Konu calismada 01.09.2009 tarihli “Insaat Yapim Kiralama S6zlesmesi nin T.C. Basbakanlik Vakiflar
Genel Miidiirliigii’nden 22.06.2011 tarihinde alinan oluru ile aym tarihte imzalanmis “Devir S6zlesmesi” baz
almmustir,

e Degerleme Calismasinda 01.09.2009 tarihli “Insaat Yapim Kiralama Sézlesmesi”’nde yer alan
01.09.2009 — 01.09.2058 tarihleri arasi baz alimustir.

e Degerlemeye konu otel, mevcutta oldugu gibi 5 yildizli ve 196 ada kapasiteli olarak isletilmistir.
e Tesisin 365 giin agik kalacag varsayilmistir.

e Konu calismada 01.09.2009 tarihli “Insaat Yapim Kiralama Sozlesmesi’nin T.C. Basbakanlik Vakiflar
Genel Mudiirliigii’'nden 22.06.2011 tarihinde alinan oluru ile ayni tarihte imzalanmis “Devir S6zlesmesi”ne gore
29.12.2019 — 29.12.2020 arsa kirasinin 704.028.-Euro O6dendigi 6grenilmis olup calismada bu sekilde
degerlendirilmistir.

e Degerleme ¢alismast kapsaminda misteriden alinan bilgiye goére konu bina icin 29.12.2019 —
29.12.2020 doneminde 30.060.-Euro bina sigortasi bedeli 6grenilmis olup miisteri talebi dogrultusunda bu bedel
kullanilmistir. Yine miisteri talebi dogrultusunda konu bedel 10 yilda bir artig yapilacak sekilde hesaplamalara
dahil edilmistir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.
e Biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamladig1 varsayilmstir.

e Caligmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlart Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akis1”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmstir.

Isletme Durumuna Gére;

Novotel istanbul Bosphorus (5 yildizli)

Oda Sayisi 200
Acik Olan Giin Sayist 365
Oda Kapasitesi (Y1llik) 73.000
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satis1 Geliri Uzerinden) 30%
Yenilem Maliyeti Orami (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 1,00%

Ticari Uniteler

Ticari Unite Alam (m?) 464,20
Ticari Unite Birim Kira Degeri (m¥EURO) 20

Ticari Unite Kira Geliri Artist (%) - 4 yil 6,00%
Ticari Unite Kira Geliri Artis1 (%) - 5-10 y1l 2,50%
Ticari Unite Kira Geliri Artist (%) - diger yillar 1,00%

Konu otelin isletilmesi ve diikkanlarin ise kiralanmas1 durumu i¢in konu ¢alismada 01.09.2009 tarihli “Insaat
Yapim Kiralama S6zlesmesi’nin T.C. Bagbakanlik Vakiflar Genel Miidiirliigii’nden 22.06.2011 tarihinde alinan
oluru ile ayni tarihte imzalanmis “Devir S6zlesmesi’nde yer alan siire kisitlar1 baz alinmistir.

Degerleme c¢aligmasinda 2025 yili son 6 aylik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %3,30 “Risksiz Getiri
Oran1” olarak alimustir.

%3,30 “Risksiz Getiri Oran1”na %7,70 “Risk Primi” eklenerek indirgeme oran1 %10 olarak 6ngoriilmiistiir.



NAKIT AKISI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Novotel istanbul Bosphorus Hotel Nakit Akisi (UERO)

Yillar 15.09.2019 15.09.2020 15.09.2021 15.09.2022 15.09.2023 15.09.2024 15.09.2025 _ 15.09.2026 15.09.2027 15.09.2028 15.09.2029 15.09.2030
Otel Fonksiyonu

Villik Oda Kapasitesi 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
Doluluk Oran 0% 88% 88% 89% 90% 91% 92% 93% 93% 93% 93% 93%
Satilan Oda Sayisi - 63.875 64.240 64.605 65.700 66.430 67.160 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890
Oda Fiyati (EURO) (Adet) 99,10 104,55 110,30 116,37 119,28 122,26 125,317 128,45 131,66 134,95 136,30
Villik Oda Satisi Gelirleri (EURO) - 6.330.013 6.716.324 7.125.982 7.645.333 7.923.538 8.210.875 8.507.627 8.720.318 8.938.326 9.161.784 9.253.402
Diger Gelirler (EURO) - 1.899.004 2.014.897 2.137.795 2.293.600 2.377.061 2.463.263 2.552.288 2.616.095 2.681.498 2.748.535 2.776.020
Toplam Otel Gelirleri (EURO) s 8.229.016 8.731.221 9.263.776 9.938.933 10.300.600 10.674.138  11.059.915 11.336.413 11.619.823 11.910.319 12.029.422
GOP (%) - 56% 57% 58% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59%
Operasyonel Giderler Sonrasi Toplam Otel Gelirleri (EURO) - 4.608.249 4.976.796 5.372.990 5.863.970 6.077.354 6.297.741 6.525.350 6.688.484 6.855.696 7.027.088 7.097.359
Ticari Unite Kira Geliri (EURO) 511.408 511.408 511.408 542.092 574.618 609.095 645.641 666.705 688.590 711.336 716.774
Yenileme Maliyeti (EURO) - 82.290 87.312 92.638 99.389 103.006 106.741 110.599 113.364 116.198 119.103 120.294
Emlak Vergisi (EURO) - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bina Sigorta (EURO) B 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060" 30.661
Arsa Kira Bedeli (EURO) (Villik) (Akfen GYO Pay) 0 704.028 711.036 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421
Toplam Giderler (EURO) - 816.377 828.407 837.119 843.870 847.487 851.223 855.080 857.845 860.679 863.584 865.377

Toplam Otel ve Ticari Unite Net Gelirleri (EURO) - 4.303.280 4.659.797 5.047.279 5.562.192 5.804.485 6.055.614 6.315.910 6.497.343 6.683.607 6.874.840

15.09.2031 15.09.2032 15.09.2033 15.09.2034 15.09.2035 15.09.2036 15.09.2037 15.09.2038 15.09.2039 15.09.2040 15.09.2041 15.09.2042 15.09.2043
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
93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93%
67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890
" 137,66 139,04 140,43 141,83 143,25 144,69 146,13 147,59 149,07 150,56 152,07 153,59 155,12
9.345.936 9.439.395 9.533.789 9.629.127 9.725.418 9.822.672 9.920.899 10.020.108 10.120.309 10.221.512 10.323.727 10.426.964 10.531.234
2.803.781 2.831.818 2.860.137 2.888.738 2.917.625 2.946.802 2.976.270 3.006.032 3.036.093 3.066.454 3.097.118 3.128.089 3.159.370
12.149.716 12.271.213 12.393.926 12.517.865 12.643.043 12.769.474 12.897.169 13.026.140 13.156.402 13.287.966 13.420.845 13.555.054 13.690.604
59% 59% 599% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 599% 59%
7.168.333 7.240.016 7.312.416 7.385.540 7.459.396 7.533.990 7.609.329 7.685.423 7.762.277 7.839.900 7.918.299 7.997.482 8.077.457
722.267 727.815 733.418 739.077 744.792 750.565 756.395 762.284 768.232 774.239 780.306 786.434 792.623
121.497 122712 123.939 125.179 126.430 127.695 128972 130.261 131.564 132.880 134.208 135551 136.906
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 31.274 31274 31274 31.274
714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421
866.580 867.794 869.022 870.261 871.513 872.777 874.054 875.344 876.646 878.575 879.904 881.246 882.602

7.024.020 7.100.036 7.176.812 7.254.356 7.332.675 7.411.777 7.491.671 7.572.363 7.653.863 7.735.564 7.818.701 7.902.670
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25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39

15.09.2044 15.09.2045 15.09.2046 15.09.2047 15.09.2048 15.09.2049 15.09.2050 15.09.2051 15.09.2052 15.09.2053 15.09.2054 15.09.2055 15.09.2056 15.09.2057 15.09.2058
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
93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93%
67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890 67.890
I 156,67 158,24 159,82 161,42 163,03 164,67 166,31 167,97 169,65 171,35 173,06 174,80 176,54 178,31 180,09
10.636.546 10.742.912 10.850.341 10.958.844 11.068.433 11.179.117 11.290.908 11.403.817 11.517.856 11.633.034 11.749.365 11.866.858 11.985.527 12.105.382 12.226.436
3.190.964 3.222.874 3.255.102 3.287.653 3.320.530 3.353.735 3.387.273 3.421.145 3.455.357 3.489.910 3.524.809 3.560.057 3.595.658 3.631.615 3.667.931
13.827.510 13.965.785 14.105.443 14.246.498 14.388.963 14.532.852 14.678.181 14.824.963 14.973.212 15.122.944 15.274.174 15.426.916 15.581.185 15.736.997 15.894.367
59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59% 59%
8.158.231 8.239.813 8.322.212 8.405.434 8.489.488 8.574.383 8.660.127 8.746.728 8.834.195 8.922.537 9.011.763 9.101.880 9.192.899 9.284.828 9.377.676
798.874 805.188 811.565 818.005 824510 831.080 837.716 844.418 851.187 858.023 864.928 871.903 878.946 886.061 893.246
138.275 139.658 141.054 142.465 143.890 145.329 146.782 148.250 149.732 151.229 152.742 154.269 155.812 157.370 158.944
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
31.274 31.274 31.274 31.274 31.274 31.274" 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900
714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421 714.421
883.971 885.353 886.750 888.161 889.585 891.024 893.103 894.571 896.053 897.550 899.063 900.590 902.133 903.691 905.265

8.247.026 8.335.278 8.424.413 8.514.439 8.604.740 8.696.575 8.789.329 8.883.010 8.977.628 9.073.193 9.169.713 9.267.198

8.073.135

8.159.648

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,20% 6,70% 7,20%
indirgeme Orani 9,50% 10,00% 10,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 64.912.870 61.522.595 58.419.465
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 431.709.534 409.162.169 388.524.494
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 64.910.000 61.520.000 58.420.000
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 431.710.000 409.160.000 388.520.000

25



Kiralama Durumuna Gore;

* Konu otelin baska bir isletmeciye bina olarak kiralanmasi, diikkanlarin ise “Insaat Yapim Kiralama
Sézlesmesi”’ndeki kiralanmasi durumu i¢in konu ¢alismada 01.09.2009 tarihli “Insaat Yapim Kiralama
So6zlesmesi”nin T.C. Bagbakanlik Vakiflar Genel Miidiirliigii’nden 22.06.2011 tarihinde alinan oluru
ile aym tarihte imzalanmis “Devir Sozlesmesi’nde yer alan siire kisitlart ve 04.01.2013 tarihli kira
sozlesmesi (Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve Insaat A.S. ile Tamaris Turizm A.S baz
alinmustir.

* 04.01.2013 tarihli kira sozlesmesinin ayni sartlarda gayrimenkulin Akfen Karakdy Gayrimenkul
Yatirimlar ve Insaat A.S. tarafindan kullanilan siire boyunca devam edecegi varsayilmstir.

* Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve Insaat A.S. ile Tamaris Turizm A.S. arasindaki
04.01.2013 tarihli sézlesmeye istinaden, degerleme galismasi yapilan tapu kayitlarinda “Insaat Yapim
Kiralama Sozlesmesi’ne gore Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde bulunan otel
icin otel igletme sirketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak briit
gelirin (KDV hari¢) yiizde yirmi ikisi (% 22) veya briit gelirden 2020 yili i¢in %7 ikinci ve sonraki
yillar i¢in %8 yenileme rezervi ve Accor payi diisiilerek elde edilen diizeltilmis briit isletme gelirinin
yiizde yetmisinden (% 85) yliksek olan miktar1 6deyecektir.

* Degerleme ¢aligmasinda 2025 yili son 6 aylik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %3,30
“Risksiz Getiri Oran1” olarak alinmustir.

*%3,30 “Risksiz Getiri Orani”na %>5,70 “Risk Primi” eklenerek indirgeme orani %8 olarak
Ongorilmiistiir.

 Odenecek Kira BedeliHesabr

Otel I¢in Gelir Oran1 22%
Hesabi Icin GOP'den diisiilecek oran (2020) 7%
Hesabi Igin GOP'den diisiilecek oran (2021 ve sonraki yillar) 8%
Gelir orani 85%
Ticari Unite Kira Geliri Artis1 (%) - 4 yil 6%
Ticari Unite Kira Geliri Artis1 (%) - 5-10 y1l 3%
Ticari Unite Kira Geliri Artis1 (%) - diger yillar 2%
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Yapi Sahibi Nakit Akigi (EURO)

Yillar 15.09.2019 15.09.2020 15.09.2021 15.09.2022 15.09.2023 15.09.2024 15.09.2025 15.09.2026 15.09.2027 15.09.2028 15.09.2029 15.09.2030
Otel Cirosu Uzerinden (EURO) 1.810.384 1.920.869 2.038.031 2.186.565 2.266.132 2.348.310 2.433.181 2494011 2.556.361 2.620.270 2.646.473
AGOP Hesabi ile (EURO) 3.427.385 3.636.554 3.937.105 4.308.527 4.465.310 4.627.239 4.794.473 4.914.335 5.037.193 5.163.123 5.214.754
Yapi Sahibi Otel Kira Geliri (EURO) 3.427.385 3.636.554 3.937.105 4.308.527 4.465.310 4.627.239 4.794.473 4.914.335 5.037.193 5.163.123 5.214.754
Ticari Unite Alani (m?) 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464
Ticari Unite Birim Kira Degeri (m?EURO) 20,00 20,00 20,00 21,20 22,47 23,82 25,25 26,76 28,37 30,07 30,07
Ticari Unite Kira Gelirleri (EURO) 111.408 111.408 111.408 118.092 125.178 132.689 140.650 149.089 158.034 167.516 167.516
Mirver Rest. Kira Geliri (EURO) 400.000 400.000 400.000 424.000 449.440 476.406 504.991 517.616 530.556 543.820 549.258
Akfen GYO Hi Diisen Ticari Unite Kira Gelirleri (EURO) 511.408 511.408 511.408 542.092 574.618 609.095 645.641 666.705 688.590 711336 716.774
Akfen GYO Hi Diigen Toplam Kira Gelirleri (EURO) 3.938.793 4.147.962 4.448.513 4.850.620 5.039.928 5.236.334 5.440.114 5.581.040 5.725.784 5.874.459 5.931.529
Arsa Kira Bedeli (EURO) 704.028 718.108 732.470 747.120 762.062 777.303 792.849 808.706 824.880 841.378 849.792
Bina Sigortasi (EURO) 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.060 30.661
Yenileme Maliyeti (EURO) 4.115 4.366 4.632 4.969 5.150 5.337 5.530 5.668 5.810 5.955 6.015

Akfen Karakdy Hissesine Diisen Net Gelirler (EURO)

3.200.592

3.395.428

3.681.351

4.242.656

4.423.634

4.611.675

4.736.605

4.865.034

4.997.067

5.045.061

15.09.2031 15.09.2032 15.09.2033 15.09.2034 15.09.2035 15.09.2036 15.09.2037 15.09.2038 15.09.2039 15.09.2040 15.09.2041 15.09.2042 15.09.2043 15.09.2044
2.672.938 2.699.667 2.726.664 2.753.930 2.781.470 2.809.284 2.837.377 2.865.751 2.894.408 2.923.352 2.952.586 2.982.112 3.011.933 3.042.052
5.266.902 5.319.571 5.372.767 5.426.494 5.480.759 5.535.567 5.590.923 5.646.832 5.703.300 5.760.333 5.817.936 5.876.116 5.934.877 5.994.226
5.266.902 5.319.571 5.372.767 5.426.494 5.480.759 5.535.567 5.590.923 5.646.832 5.703.300 5.760.333 5.817.936 5.876.116 5.934.877 5.994.226

464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464
30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07

167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516

554.751 560.298 565.901 571.560 577.276 583.048 588.879 594.768 600.715 606.723 612.790 618.918 625.107 631.358

722.267 727.815 733.418 739.077 744.792 750.565 756.395 762.284 768.232 774.239 780.306 786.434 792.623 798.874
5.989.169 6.047.386 6.106.184 6.165.571 6.225.551 6.286.132 6.347.318 6.409.116 6.471.532 6.534.572 6.598.243 6.662.550 6.727.500 6.793.100

858.290 866.873 875.541 884.297 893.140 902.071 911.092 920.203 929.405 938.699 948.086 957.567 967.142 976.814

30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 30.661 31.274 31.274 31.274 31.274 31.274
6.075 6.136 6.197 6.259 6.322 6.385 6.449 6.513 6.578 6.644 6.710 6.778 6.845 6.914

5.094.144

5.143.716

5.193.785

5.244.354

5.295.429

5.347.015

5.399.117

5.451.739

5.504.888

5.557.955

5.612.172

5.666.932

5.722.238

5.778.098

15.09.2045 15.09.2046 15.09.2047 15.09.2048 15.09.2049 15.09.2050 15.09.2051 15.09.2052 15.09.2053 15.09.2054 15.09.2055 15.09.2056 15.09.2057 15.09.2058
3.072.473 3.103.198 3.134.230 3.165.572 3.197.228 3.229.200 3.261.492 3.294.107 3.327.048 3.360.318 3.393.921 3.427.861 3.462.139 3.496.761
6.054.168 6.114.710 6.175.857 6.237.615 6.299.992 6.362.991 6.426.621 6.490.888 6.555.796 6.621.354 6.687.568 6.754.444 6.821.988 6.890.208
6.054.168 6.114.710 6.175.857 6.237.615 6.299.992 6.362.991 6.426.621 6.490.888 6.555.796 6.621.354 6.687.568 6.754.444 6.821.988 6.890.208

464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464 464
30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07 30,07

167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516 167.516

637.672 644.048 650.489 656.994 663.564 670.199 676.901 683.670 690.507 697.412 704.386 711.430 718.544 725.730

805.188 811.565 818.005 824.510 831.080 837.716 844.418 851.187 858.023 864.928 871.903 878.946 886.061 893.246
6.859.356 6.926.274 6.993.862 7.062.125 7.131.072 7.200.707 7.271.039 7.342.074 7.413.820 7.486.283 7.559.470 7.633.390 7.708.049 7.783.454

986.582 996.448 1.006.412 1.016.476 1.026.641 1.036.908 1.047.277 1.057.749 1.068.327 1.079.010 1.089.800 1.100.698 1.111.705 1.122.822

31.274 31.274 31.274 31.274 31.274 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900 31.900
6.983 7.053 7.123 7.194 7.266 7.339 7.412 7.487 7.561 7.637 7.713 7.791 7.868 7.947

5.834.517

5.891.500

5.949.052

6.007.180

6.065.890

6.124.561

6.184.450

6.244.939

6.306.032

6.367.736

6.430.057

6.493.002

6.556.575

6.620.785
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Y aklasim TL EURO

Gelir Yaklasimi* 390.630.000 58.735.000
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 Bugitinkii Deger (EURO) 59.508.798 55.949.315 52.721.543
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 395.769.212 372.096.513 350.629.891
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 59.510.000 55.950.000 52.720.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 395.770.000 372.100.000 350.630.000
YILLAR 15.09.2019 15.09.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 3.751.936

Kira Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
iNDIRGEME ORANI 8,50% 9,00% 9,50%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 3.457.232 3.441.330 3.425.573
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 3.441.330
TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 22.886.910
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 3.440.000
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 22.890.000




6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Miidiirligi’nde yapilmis olup, hukuki acgidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmazin imar durumu ve yapilagsma sartlari ile uyumlu mevcut (otel olarak)
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.9.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

71. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

MALIYET YONTEMIi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn1 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve
gecmis  tecriibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Onlinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Bu calismada maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

GELIR YONTEMI

Otel Gelir Projeksiyonu

Degerleme konusu taginmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle gelir yaklasimi yontemi

kullanilmistir. Otel gelir projeksiyonu gosterilmistir.

*Otel vasifli konu tasimmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklagimi da kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklagim
tasinmazin mevcut kira sdzlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayr sekilde yapilmistir.

S6z konusu otel, mevcutta igletilmek {izere kiralama sézlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmigtir. Bu
dogrultuda, sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiikk risk primi ile
indirgeme yapilarak tagmmmazin degeri hesaplanmigtir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar
aragtirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore degerlendirme
yapilmustir.

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

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, gelir
yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit
Akis1” yontemi kullamlarak deger tespiti yapilmstir.

Parsel iizerinde konumlanmis yapmin potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklagimina gore
indirgenmesi sonucu hesaplanan OTEL net bugiinkii degeri 58.735.000.- EURO (390.630.000.-TL)
olarak hesaplanmistir.

KIiRA GELIRI YONTEMI
*01.09.2009 tarihli “Insaat Yapim Kiralama So6zlesmesi”’nin T.C. Basbakanlhik Vakiflar Genel

Miidiirliigii’nden 22.06.2011 tarihinde alinan oluru ile aym tarihte imzalanms “Devir
Sozlesmesi” ve 04.01.2013 tarihli kira sozlesmesine istinaden takdir edilmistir.

7.2. ASGARiI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro Dairesi Kira Belgesi, Imar Durum
Belgesi, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap: ve Kullanma izin Belgesi yerine gecen Girne Belediyesi Onay
Belgesi, Sans Oyunu Salonu Ruhsati Belgesi mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin
ve belgeleri tamdir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazin bulundugu yer, civarimin tesekkdil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme Kkalitesi, tesisat
durumu, hava — 1g1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degeri asagidaki sekilde takdir

edilmistir.
TASINMAZIN PAZAR
DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 390.630.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil) 460.943.400.-TL
Pazar Degeri(KDV Haric) 58.735.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dabhil) 69.307.300.-EURO

Kira Degeri (KDV Harig) 22.890.000.-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 27.010.200.-TL

Kira Degeri (KDV Harig) 3.440.000.-EURO

Kira Degeri (KDV Dahil) 4.059.200.-EURO
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NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1.-EURO =6,6506.TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Muhammed Safa OZTURK Seref EMEN
SPK Lisans NO:407893 SPK Lisans No0:401584
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Mumhane Caddesi Cephesi;

Cati kati

Otopark restoran girisi

girisi

Kemankes Caddesi Cephesi;

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN Tarih: 1311/2019 1824

/3. BODRUM+2.BODRUM+1.BODRUM+Z
EMIN+1.42.+3.+4 +5+KI$ BAHCESI/1

Diger irtifak Hakks : Torklye Elektrik Dagitim Anonim Si Genel
Irtifak | \i3diriga lehine 46,54 m2 lik trafo yar? olarak 49 yillgina Irfak Hakks [DaG 11 &S (TE

Tip/lotirakNo |Pay/Payde |[Teelslslem  |[Terdnlglem |

1/87
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN Tarth: 13/11/2018 16:20
IM llnnnh |
010419211505 20191113-1775-F01084 21150 I
77/64
3074.58
ISTANBUL/BEYOGLU DEPOLU DUKKAN
Beyodliu TM [ZEMIN/2
KEMANKES Kat Malkiyeti
38/1000
181712 19 KATLI OTEL VE ISYERI
Aktit l10/983
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
o |S.B.1 Metn | Maltict shtar Terkn lglem
R ‘ . o " SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK |Beyoglu TM Diger Irtifak
Diger Irtifak Hakki : Tarkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel mgg 3 "
Intifak + ol E > AGITIM A_S. (TEDAS) Haklannin Tesisi Yev: 9714
MOdGr0ga lehine 46,54 m2 lik trafo yeri olarak 49 yilligina Irtifak Hakki \VKN-8790013307 Tarih: 17/09/2015
Maiidyet
(SN:7751031) CACE BEY VAKFI (KIRSEHIR) Payh Mokiyet Myl
VKN:9220035252 23/03/2017
Hisse ( Serh / Beyan / lrtifak )
(SN:7758406) AKFEN
264.141 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( Akfen  |KARAKOY GAYRIMENKUL |Beyoglu TM Kira
Serh |Karakdy Gayrimenkul Yatinmlan ve insaat Anonim Sirketi ne 49 | YATIRIMLARI VE INSAAT erhinin Tesisi Yev:
yil sire ile Kira Serhi. ) ANONIM SIRKETI 1 Tarih: 04/10/2012
VKN:0340051780
1/86
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd: Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN Tarth: 13/11/2019 18:18
lm lm |
010419211515 20191113-1775-FO1085 21151 I
Bagimsiz Balom 77/64
95626355 3074.58
ISTANBUL/BEYOGLU DUKKAN
Beyoglu TM ZEMIN/I3
KEMANKES Kat Malkiyeti
2/1000
1811713 19 KATLI OTEL VE ISYERI
Aktif |10/983
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
3 . SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK  [Beyoglu TM Diger Irtifak
3 Diger Irtifak Hakk: : Tarkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel
Wk |10%0H0G0 lehine 46,54 m ik rafo yer larak 40 yiliging ltfak bizkk DAGITIM A9 (TEDAD) e ol Yov: 0714
Beyoglu TM Kat Malkiyeti
arsamasy  [(SALAT2I0S) CACE BEVIVAKEL (KIRSEHIR) Payli Malkiyet / [1/465 Tesos Yev: 2766 Tart
- 23/03/2017
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
(SN:7758406) AKFEN
264.141 TL bedel karsiliginda kira sdzlegmesi vardir. ( Akfen  |KARAKOY GAYRIMENKUL  |Beyoglu TM Kira
Serh |Karakdy Gayrimenkul Yatinmlar: ve ingaat Anonim Sirketi ne 49 [ YATIRIMLARI VE INSAAT erhinin Tesisi Yev:
yil sdre ile Kira Serhi. ) ANONIM SIRKETI 1 Tarih: 04/10/2012
VKN:0340051780
1/86
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN Tarih: 14/11/2019 09:40

|m |m |
010419211777 20191114-1775-F00262 21177 I

77/64
3074.58
DEPOLU DUKKAN
ZEMIN/4
Kat Malkivety
28/1000
18/1714 19 KATLI OTEL VE |§YER|
Aktif |10/983
. SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK  [Beyoglu TM Diger Irtifak
Diger Irtifak Hakk : TOrkiye Elektrik Dagtim Anonim Sirkell Genel :
Irtifak MOdGrioga lehine 46,54 m2 lik trafo yeri olarak 49 yiligina Irtifak Hakki éﬁﬁg}%ﬁ&gﬁ DAS) ?:ﬁ'??ﬁ&%ﬁ'sm' b
Maikdyst
(SN:7751031) CACE BEY VAKFI (KIRSEHIR) Pk Makyet/ YO0 TM Kot Midyet
VKN:9220035252 23103/2017 ]
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
(SN:7758406) AKFEN
264.141 TL bedel kargiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( Akfen  |KARAKOY GAYRIMENKUL  [Beyoglu TM Kira
Serh |Karakdy Gayrimenkul Yatinmiar ve insaat Anonim Sirkeli ne 49 [YATIRIMLARI VE INSAAT erhinin Tesisi Yev:
yil stre ie Kira Serhi. ) ANONIM SIRKETI 61 Tarih: 04/10/2012
VKN:0340051780
1/85
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN Tarih: 14/11/2019 08:38
IM |M IMIH! |
010419211787 20191114-1775-F00265 21178 I
77/64
3074.58
DUKKAN
[ZEMIN/IS
Kat Milkiyeti
15/1000
18/1715 | KATLI OTEL VE ISYERI
Akt |10/983
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Terkin Iglem
y SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK |Beyodiu TM Diger Irtifak
" Diger Irtifak Hakki : Tirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel : %
1fak |\ Gdariaga lehine 46,54 m2 ik trafo yeri olarak 49 yillgina Irtfak Hakii [DAGTTIM AS. (TEDAS) ?:%‘,’;‘M;ﬂ?;e"- el
(SN:7751031) CACE BEY VAKFI (KIRSEHIR) Payli Milkiyet / |1 /465 Pareryer 2res T
VKN:9220035252 23/03/2017 )
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
To |S.B.. Metin [Malbsionter | Terkin lplem
(SN:7758406) AKFEN
264.141 TL bedel karsiiiginda kira sbzlesmesi vardir. ( Akfen  |KARAKOY GAYRIMENKUL  |Beyoglu TM Kira
Serh |Karakdy Gayrimenkul Yatirimlan ve ingaat Anonim Sirketi ne 49 | YATIRIMLARI VE INSAAT erhinin Tesisi Yev:
yil siire ile Kira Serhi. ) ANONIM SIRKETI 61 Tarih: 04/10/2012
VKN:0340051780
1/86
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd: Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN Tarlh: 14/11/2019 09:35

Diger Irtifak Hakk: - Tarkiye Elektrik Dagitm Anonim Genel 273) TORK’YE ELEKTRIK ju T 9‘9"'
Intifak Mlgzamgn Dl 40,54 13 B o yD:I?ohrak 49 yillhgina Intifak Hakki hﬁ'g‘% DAS) Hakm "“"ET“‘ZQ“ Yev:9714

lu T Kat
Ve1v7 2766 Tarin:

]

264.141 TL bedel inda kira sozlesmesi vardir. ( Akfen lu TM Kira
Serh |Karakdy Ga: ngmmlan ve Ingaat Anonim $ll(kai ne 49 in Tesisi Yev:
yil stire fle Kira Serhl. ) 1 Tarih: 04/10/2012

259 / 310008

bedel Raxgilifinda kir
Akfes Fazeloy Uaysimen)
wA Ingaas Aacsim Jizketi ne &5 yal
Sezhi, )

3w ils Rizm

(43) 3TEE3605T £ 45237 920000

2€5.161 TL becel kezgilifince kirs sizlegresi

vaxdir, | Akfex Parakoy Gayrisenkul Yetirielary
ve lngant Andalm iy ne 45 yil sece Lle Kige
gozhi, )

RAMRL‘Y SRYRIMENSUL
TATIADEAN VE DUARY
ANCHIN FIRXETI
VEN 0340051780,

64,141 TL bedel l.unhamla kire sizlieqrest llln"’auioq) Htm
vasdir. | Akfez Fazakoy n;xmh. Tatirimleszs FAPAXDT GRYRIMEZNND

ye Ingast Anooim i.neh. ne 23 pal wore Lle Plen TATINIMIARI VE xuvu-
Zezhi. . )

ANCHIR $IRKEET
VRN 0340051780,
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= TN Kat -
T2 Teolsd
T - 3%

|45y 3Té43€100 (SN:TTS1081) - 29231 ¢ L&800000 -
mut;n. CAMIZ

:

(TR
T 200 e 00

264,140 TL bedel kazgiliufands kira sozleguess (3R T150406) ATTEN

Akten Earakey Sayrimsnkul Tatiramlars FARATOY GATRY

Anonim §Fizkesi re 4% yil stre ile Fira| TVATIRIMLARI VT nqu.
Jeski. | ARQIIN JIFEETL

VHE:0330CE3 700,

|88) 37456101 ISM1773225€) ) 4 - 8823 / 328000 - Seyodis D Xat -
ARSLAN VREFI Milkiyeti Tesls:

(SRR
T $220038252

sest | 268141 L bedel xaxunoum kira sdzleqresi (53 TTS8406) AEFER SeyoQlu T™ -
| hkfen Xazakcy Saysimenkol Yatizislaers: EAFAXOY GAYRINEZREUL 471072082 -
.a’m Ananim §icket:i ns li y=l stse 2le Rira| TVATIRIMIARD VS INJAAT E9€L
Jezhs. ) Aooein yirxrers
V¥5:0340051730,

mT 116436102 1 T /e

Zezh 264,140 TL becel kazyilzfands kiza sozlegress (30:775840¢) axrzm Bayadlc ™ >
vazdiz. | xkfen Xazakty Sayrimenkcl Vatiraislers FARAZOY GRTRIMINKUL 0473072032 -
ve Ingaat Anonim ;a:htx e 46 pal moze 2le Kiza| YATIRIMIARI WX T [ 1] +8
§exki, ) AWNIN SINFET
VE10330031750,

(H3) JTe438103 (SE3TTIL0SE) FEYE - 65/ TI%0 -
ATD CRNIT VAXED

|AUTAEZA|
VEX: 9220035252

.6(..(1 T bedel kasgilificdas kiza stzlesoes: (53: TIZE40E) axemn
drr, ( Akfen Fazakdy Gaysisenkul Yatizinmlaz: FRFARDY GRYRINDNFUL
vo Izgant Ascsmim Jirket: ne 40 yil sure Lle Kiza| TATIRDCARD VE IMSART
Jezhi. | ANCNIN

sipxrTs
AP 0340361789,

(N9} 376534504 1R 7191420 - i3/ Bjo000 - Weyodlu TX Eas .
JOTULAR MEECIDT Mplkivesi Tesiwi
Varr: ‘lm 23/9372017 - 27%d
VEN: 5220633352

243,531 T bedel Tazgilidinde kize sfzlegoest

vasdir, ( Akfen Zazakdy Goysimsnikul Yatirimlaxi

ve Ingaat Ancadis Sirketi ne €9 y1l sute Lle Nira
ie

| 30: 1758404) AaxTT
GRYR IS

YATIRIMIART VE I3SARY
AOHIN S1REETY
SR O34T

(il ¥vésseiny 3w IT51008) mALiT 2393 |/ LM0000 Beycylu TR Fas
WXSTITT VARTT Mulkiywsi Tesis:

(Mlle‘?’) % 23/03/2017 - 2%6L

VEN: 32200392

Zezh 2€4.540 T bedel maryilidzoce kiza stzlegmest 15%: 77585061 arren Baystlu TM b
wazdir. ( Akfen Fazaksy Gays:izank:l Yasiz:iplaz: TSFRYLE GRYRINTNEIL 0473872042 -
ve Ingaas Asoniz 7;::;.; ne "9 y:l stice ila Fiza| TATIRIGARI VE w 2261
23
mnwteon"r:
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{mi1) 376436105 | (=x:77%52101) seym T /232800 Beyaic T Fac
MERNET GAMIT VANTI Milkijets Tesisi
33/03/351T = 1766

(RNTREYR)
SPN: 5003935

294,130 TL bedel kargilidunds kirva edziegresi (SR TTS0404) Amrmw

wardax, | MAkfen Earakty Gayrirmenkul Yatirislac: FARAFOY GAVES

we Ingaat Ananim Jicketi ne 4% pil sure ile Fica| VATTIRIMIART VB IRjAAT
ek, ) moﬂmy’ T

Sm: 0340633900,

{E12) 237¢436113 ISH17752194) YASTN = 28 / 332N = Beyo)iv I Kav -
§ELI VAXFI mm)ﬂ: Tesiss
(ANTARIR} 3870372057 - 276k
VRN 922203838

Serh 293,141 TL bedel kargil:zdinde u:g sozleqrasi (3F1TTHE404) AFFES Bayaic T™ -
wazdiz. | Akfen Tacakoy Gaysi atzzizlas: FAVATOY GATRINDNEUL 04731072622 -
¥ Ingaat Anzeim Jicket:i ne 4F y:l suse ile Mita YATIRIMLARD ¥E INJAAT 1139
jocks. AnoMIn yiszrri
M3 0360CE2 TR0,

a3y 2173436004 (583741104} S0/ L2400 Deyodlis TH Faz
EIREMITLY TAMIT Malkigwss Tessad
VARFT 33/03/2037 - 246
VX =

Sezk 264,185 TL becel Earyilifinde kica sczlegmex: (31:175850€) anrxe l.'{-aglt ™ -
vazdiz, | Akfen Fazakiy Gayzimenkul Yatirazlers FAPATOY GRTRINENEUL 0471072032 -
e Ingeat Ananim Jizke:i ne 3% yil suze ile Rira| TYATIRIMLARI VI LRI
gexhi. ) AN SINEET,
V10340021780,

1E14) 7343¢e11§ 7/ w0

1S17731106) KORT
TATIN TAMIT VAKFT
(ANTAFYRA)

264,145 T becel kazg:ilifanca kisa adzlegmes: (3m:775845€) Rxrem
wasdiz. ( Akfen Fazaksy Gayrimenkul Tat:raimlarz FARAROY GATAIMENETL

v= Ingsaz Anoninm Fizke:i ne 4% yil stse ile Rirm| TRATIRIMLARD VE INYAAT
gezks. ) ANCIIN TIFXETD
VER: 0340032786,

{819) 3ITE43611E [EX17732107) > 131 7 €200 =
FANTIEA 1 VaZFI

SR 4220035283

264,141
vazdiz.

TL bedel kargilidinda kira sSzledresi
| AkZen Eazaksy Gays:imenkol Yezicimlass
ve inyast Anonis Jizketi ne 49 p:l sise ile Kiza

Jezka. )

(EE21TT8305) RXFES
FARANOY GAYRINERKUL
YATIRIMLARI VE INIAAT

amcmiii 3iREETS
VES: 9340CSL780,

{E16) M443e131 530 Beyodliv ™ Rat
VAFFL

RATAKYA) Milkigets Tesis:
VEN1S320035550 23/93/2037 - Z7%e

2€4,1491 TL pedel karsilidainds kira sdzleqresi (EFET738408) ARFEN Peyodlu ™

wvardiz. { Akfen Rarakiy Gayrimenkuol Yatiziwlara - ] 0471072013 -

v2 Ingseat Ancnim S'.:akn‘. ne 4% yil sixe ile Eira| YATTRINLARI = INGAAT
exht, )

SIFEET
VR 0340051780,
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(17| F78434il fEN)TTI1113) SALEE - 1 /74 - mxu ¥ Kat -
OSMAMIYE CANIT > L Teslsz
23/03/2017 - T7¢é

VASYI (ANTAXYA)
VES: 9220033250

Sach 24,581 I bedel karyalificda kize aszlagomes: (58: 7758808 axren yo?. 3
ARE SARAKDY GhYpiiGENL 3

ve izgaat Ancmiz Jirketi ne €0 yil suce tle ¥iza| TATIRDMLARY VE
ANCHIK IRRETS
VEN: 0320051730,

(Ri0) ¥T€334536

\5%17785040%)

181 /483000

284381 r:. bodd htnhgxm kiza u::h'u-u

vardis. ( Akfen Faraksy Gaysisenkul Yatisinlar:

ve Isgsat Anou. suhth; n €5 y1l slize tie Fixa
Serhs;

1331 1755404) AKTER
GAYR i@

SATIRDCARD VE
RUOMIM SIRRETI
— VREOIST0ILTE)

(M16) I7d&sess A TT5I04) et 13 / 4ese lu TN Kas
FEDIR VAEYD =i Tesisi
(RNTAXTA| 917 - 2768

YIXE: 5220633282

2€5.5131 T bedel kacy:lifinda kiza szzlegmest
vardir. | Akfen Farakdy Gaprizankul Yatizinles:
ve Izgaat Azcniz ;a:s:-:h:u '60 yil stre tle Xiza

(2:775230€) AxrEn Beyodglin IR
04/1072042 -
138

(2%:7752227)
1.m 1 pEsoIn:

(ARTAKYA]
'Jum 30039338

(R2C) 3TEd3€230

384,331 TL Bedel kacpilafands Eice ieqme (AW 7165041 AXTEN

vardir, | Akfen Farekiy Gayrisesksl Vesirimlers FARARDT SR

ve Ingeat Asonim Jirkesi me 44 wil wowe ile Kirs ntnna.aaz T ‘u;ut
RFET

hi.
o) 'y =30 gug’o“,,‘nn

(HI1) FTed3ei32

(397751115} LELIHA Beyodlu T™™ Raz
EEYYAL VARFI Malkiyes: Tesial

239372017 ~ 2%¢6

IRNTARYA)
V¥R 2230035252

Sern 2€4.141 TL bedel kargilijunds kira (SF1T798408) AKFEN hwglg ™ -
vazdiz. | Akfan Faraksy Gaysisa nhal TRPANDY SAYRINEINUL a4/10/2812 -
ve Izgaat Ascaim :uhu. =a 40 y:l stize sle Kiza| SAYIRDOANI VE
sezh: Ancmiy 3izsEry
VEN:O3S00SITR0,

ma

RRLT RIS LY | 593 7953320) i k{ v T Faz
FARLIONLU MTISIDL walki t: Tesing
VAT (ANTARYA) 310373 - 3744

VIne: 5220035252

264,151 T bedel kazyiladnada ks 1 (5w 1158404 axrew Ivy:g
wvardir. | Akfen Rarakzy Gayrizec &t:.l.lo:x TARAYDYT GAYRIMENTUL ﬂlHO::OL- -
ve fzgast Aconim Jirkssi ne 40 y:il stce zle Kiza| TATIRIMLARI VR :x?ut g8e
Jexhi, ) ANOMIM SIBRET.
VEN10350031750,
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(#23) sTedierx? ism:TTSILIL) MACT lu I R
MEVMET HAYRI BABA }yveu Tesin:
AT - 3736

84,351 TU bedel Eargalsdanda kive acalegmes:
vardaz, ( Akfen Farakiy Gayrismsksi Yesarsalats
ve Izgest Azonim sathtkl ae 35 yal wose ile Fize
geshi. )

(H24] 37€436230 (3¥17732129) - 3ES / €000 - Sepodliu TN Har =
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STLIAY VARFI 23/03/2617 - 216¢
\Avo:
S 9220035252
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a0 15
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(o) 23/03/2017 - 27e€
VEN (13330035232
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wazdir. ( Akfen Earaksy Geysizezksl Yesszizlar:s FRAPAFDY GRYRIMENEUL 2473072032 -
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(M2€| 37643€1¢1 (SK=7751126) ey = 143 / 153000 - h{:qlu ™ Fat -
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V0340082790,

IN3T) ITR436143 . 1%/ 310000 - Reycgiu TH Vat v
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23/03/2017 - 2766
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vardir, | Akfen Xarakiy Gayzirenknl Vatirimlers FAPATYY GAYTR
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YAEFI {AYDIN) 23/02/204% = 2T76€
N 9220038382
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(H2# 37€33§14% (SEITTI1134) HACI - €3 / 230000 - Beyodlu IM Fac -
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yo: 9220035252
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ve lngaat Anonis Sirkezi ne 45 yil sure ile Kira

(ML) 3Tdq3647 (30:T75113¢) MAcC:
JEEZR VARTT {AYDIS|
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Muhammed Safa OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.
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Gayrimenkul Degerieme Uzmanlis Lisansint almaya hak kazanmistr,

CENEL SEKRETER
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