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

Sayin Hiiseyin Yilmaz,

Talebiniz dogrultusunda Girne, Karaoglanoglu’'nda konumlu olan “Otel”in pazar degerine yonelik
2017REV731 no’lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 40.634,37 m? yuz
6lcimine sahip arsa tzerinde 31.860 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 29.12.2017

Kur Bilgisi Alis: 1 EURO =4,5478 TL  Satis: 1 EURO =4,5560 TL

Pazar Degeri 302.820.000-TL Ugytizikimilyonsekizylizyirmibin-TL
66.585.000-Euro Altmisaltimilyonbesyiizseksenbesbin-EURO

Yillik Kira Degeri 22.250.000.-TL Yirmiikimilyonikiytzellibin.-TL
4.890.000.-Euro Dortmilyonsekizylizdoksanbin-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.10.2017 tarih, 2977-13 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Delal EKiNCi Ece KADIOGLU Esra NESELI Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yénetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No:403562 Lisans No:453459 Lisans No: 402293
RAPOR NO: 2017REV731 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
GizLIDIR
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

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 gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismasi olmadigini,

D N N N N N N TN

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

\

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

v Degerleme raporunun teminat amaclh islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

v Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢ozileceginin varsayildigini,

v Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanmadigini beyan

ederiz.

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

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

RAPOR NO: 2017REV731 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
GIZLiDIR
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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

RAPOR TARiHi
KUR BILGISi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

RAPOR NO: 2017REV731

Yonetici Ozeti

Kervansaray Mevkii, Karaoglanoglu Girne, Girne 9930
Girne—Kibris

Otel

Girne kazasi, Karaoglanoglu kasaba veya koyi, Kuzguncuk mevkii, Xl pafta, 10 E1-E2
plan no, 91/5 no.lu parsel

Degerleme konusu Xll pafta, 10 E1-E2 plan no, 91/5 no.lu parsel, Lefkosa Sehir
Planlama Dairesi’'nin 25.10.2017 tarihli yazisina gbére “Girne 2. Bolge Kapsaml
Emirnamesi” kapsaminda “Sahil Seridi” lejandinda kalmaktadir.

Girne 2. Bolge Kapsamli Emirnamesi’nin 10. Maddesinin 10. Fikrasinin (d) Bendi geregi;
14/2008 Sayih Belediyeler (degisiklik) yasasinin yirirlige girmesinden énce belediye
hudutlan igerisinde bulunan bdélgelerdeki yeterli yolu olan parsel ve/veya arazilerin
suyun karadan en g¢ok ylkselebilecegi noktadan 6lglilmek Gizere, kara yoniinden 50 m
olan alan disinda kalan kisimlarinda Sahil Seridine Turizm Planlama Amagli Gelismeler
Komsu Bolge Kural olan “Kahverengi Bolge” kapsaminda degerlendirilip “Girne 2.
Bolge Kapsamli Emirnamesi”’nin 12. Maddesi’nin 2. Fikrasi’'nin (a) Bendi geregi, 2003
Oteller TUzUgu ve/veya yerine cikarilacak yasal mevzuata uygun olarak Turizm
Planlama Dairesi’'nden olumlu goriis almis turizm konaklama amagli gelismeler, insaat
toplam alan orani’nin 0.60/1’i, ingaat taban alani oraninin %20yi, bina kat sayisinin 4,
bina toplam yiiksekliginin 15,24 m’yi (50 ayak) asmamasi kosullari ile yapilabilir.

Degerleme galismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir varsayim
getirilmemistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Bu degerleme raporu, sirketin mali tablolarinda kullaniimasi nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amacgh islemlerde kullanilmak {izere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

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

29.12.2017
1 EURO Ahs =4,5478 TL 1 EURO Satig = 4,5560 TL

302.820.000 TL 66.585.000 Euro
Ugyiizikimilyonsekizyiizyirmibin-TL Altmisaltimilyonbegyiizseksenbegbin-USD

RAPOR TARIHi: 29.12.2017
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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 29.12.2017
tarihinde, 2017REV731 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Girne kazasi, Karaoglanoglu kasaba veya koyu, Kuzguncuk mevkii, X!l pafta, 10 E1-E2 plan no, 91/5
no.lu parsel tzerinde, 49 yillik tst hakki ile kurulan gayrimenkuliin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tark
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme galismasi; sirketin mali tablolarinda kullanilmasi 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
N0:402293), Degerleme Uzmani/Yonetici Esra NESELI (Lisans No:403459) ve Degerleme Uzmani Ece
KADIOGLU (Lisans No: 403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Delal EKINCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.10.2017 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 2977-13 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-13 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Girne kazasi,
Karaoglanoglu kasaba veya koy, Kuzguncuk mevkii, X11 pafta, 10 E1 E2 plan no, 91/5 no.lu parsel tizerinde,
49 yilhk Gst hakki ile kurulan gayrimenkuliin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri

RAPOR NO: 2017REV731 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
GIZLiDIR
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vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde 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” statlisine 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

1.9 Miigsteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere Caddesi No:201 C Blok Kat:8 Levent /istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2017REV731 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
GIZLiDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Kibris

1977 yilinda 145.000 olan KKTC niifusu, 2007 yilinda 2 kat artis gostererek 268.000‘lere ulasmistir. 2011 KKTC
Devlet Planlama Orgiitiiniin verilerine gore ise Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nde siirekli ikamet eden niifusun
286.257 oldugu, bu nifusun 150.483'Uniun (ylizde 52,6) erkek, 135,774'Unln ise (ylUzde 47,4) kadin oldugu
actklanmistir. Anonim internet kaynaklarina gore ise 2016 ada niifusu 313.626’dir.

KKTC Devlet Planlama Orgiitiiniin ilge ve cinsiyete gore siirekli ikamet eden 2011 yil niifusu asagidaki tabloda
gosterilmistir.

Cinsiyet
Erkek Kadin
Genel Toplam 286.257,00 150.483,00 135.774,00

Lefkosa 94.824,00 49.838,00 44.986,00
Gazimagusa  69.741,00 36.742,00 32.999,00

ilce Toplam

Girne 69.163,00 36.718,00 32.445,00
Giizelyurt 30.037,00 15.661,00 14.376,00
iskele 22.492,00 11.524,00 10.968,00

M Erkek NGfusu B Kadin Nifusu

T.C. Lefkosa Buiyiikelciligi KEi Ofisi’nin 2016 yili KKTC Ekonomik Gostergeler Raporu’nda yer alan niifus verisi
asagidaki tabloda gosterilmistir. (Dagihmin daha glincel verilerden olusan haline ulasilmamistir.)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Nufus
283.736 | 277.680 | 283.281 | 292.129 | 301.988 | 313.626

Girne

Devlet Planlama Orgiitiiniin verilerine gére Girne ilgesinde 69.163 kisilik niifusun 36.718'i (yiizde 53.1) erkek,
32.445'i (yuzde 46.9) kadindir.

KKTC Devlet Planlama Orgiitiiniin yas grubu, cinsiyet ve ilcelere gore siirekli ikamet eden 2011 yili niifusu
asagida gosterilmistir. (Dagihmin daha glincel verilerden olusan haline ulasiimamistir.)

GIRNE MERKEZ BUCAGI
Toplam —— ——
TeEE Cinsiyet Toplam Cinsiyet
Erkek Kadin Erkek Kadin
Toplam 69163 64884 34471 30413 4279 2247 2032
0-4 4496 4184 2100 2084 312 171 141
5-9 4054 3726 1930 1796 328 163 165
10-14 3954 3649 1901 1748 305 162 143
15-19 4235 4002 2166 1836 233 117 116
20-24 7192 6917 4088 2829 275 165 110
RAPOR NO: 2017REV731 RAPOR TARiHi: 29.12.2017
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GIRNE MERKEZ BUCAGI

Toplam —— "
Toplam Cinsiyet Toplam Cinsiyet
Erkek Kadin Erkek Kadin
25-29 7543 7200 4017 3183 343 175 168
30-34 7447 7017 3768 3249 430 219 211
35-39 5811 5457 2919 2538 354 206 148
40-44 4877 4572 2433 2139 305 165 140
45-49 4251 3966 2160 1806 285 155 130
50-54 3581 3357 1711 1646 224 121 103
55-59 3155 2954 1485 1469 201 101 100
60-64 2914 2735 1343 1392 179 93 86
65-69 2189 2037 1029 1008 152 78 74
70-74 1573 1431 664 767 142 66 76
75-79 995 892 420 472 103 43 60
80-84 555 489 226 263 66 28 38
85 ve lizeri 341 299 111 188 42 19 23

2.2 Ekonomik Veriler

KKTC’nin 2010 yilinda 3.727 milyon Dolar olan GSYiH’nin 2014 yilinda 4.040 milyon Dolar’a ulastigi, 2016
yilinda ise 3.843 milyon Dolar seviyesine geriledigi goriilmektedir. GSYiH icinde yaklasik olarak tarim sektorii
% 8, sanayi sektorli % 9, insaat sektoril % 7 ve hizmetler sektorli % 60 oraninda pay almakta olup K.K.T.C."de
turizm ve egitim sektorleri biyik gelir kaynagidir. Ulkede sadece belirli sanayi dallarinda tiretim mevcuttur.

2010 yilinda 14.730 Dolar olan kisi basina diisen milli gelirin 2014 yilinda 15.109 Dolar oldugu, 2016 yilinda
ise 14.414 Dolar’a dismdustir. 2014 yilindan sonra yasanan bu olumsuz ivmenin sebepleri arasinda TC
yardimlarinin 2014 yih itibariyle diismesi, TL bazinda yapilan yardimlarin kur dalgalanmalari dolayisiyla
Amerikan Dolari karsisindaki deger kaybi gosterilebilir. Dis ticaret agisindan bakildiginda Glke biyik dis ticaret
acigina sahiptir. 105 milyon Dolarlik ihracata karsilik 1,5 milyon dolar civarinda bir ithalata sahiptir.

T.C. Lefkosa Biiyiikelgiligi KEi Ofisi’nin 2016 yili KKTC Ekonomik Gostergeler Raporu’nda yer alan KKTC
ekonomisine iliskin bazi veriler asagidaki tabloda gosterilmistir.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
GSVIH (CariFiyatlarla o .. < .1/1 65080 69551 7.6069 88586 102225 113028
Milyon TL)

GSYIH (Milyon $) 34773 3.7271 38786 38626 39839 40402 37492  3.8435
Reel Biiyiime Hizi (%) -5,5 3,7 3,9 1,8 -1,1 4,8 4,0 2,4

Kisi Basina GSYIH ($) | 13.930 14.703 15403 150379 15302 15109  13.457,2 141414
Enflasyon Orani (%) 5,7 3,3 14,7 3,6 10,2 6,5 7,8 6,5
Bitce Agi@i (Milyon $) | -491 376 299 -128 285  -195 127 2255
istihdam 91550 93498 93470 96539  97.868 103.149 112.811  115.716
issiz Sayisi 12941 12619 9.864  9.174 8929  9.320 - -

igsizlik Orani (%) 12,4 11,9 9,5 8,7 8,4 8,3 7,4 7,4
ihracat (Milyon $) 71,1 962 1529 1224 120,7  133,9 1181 105,4
ithalat (Milyon $) 13262 1.6042 16999 17053 16994 17843  1500,6  1.5051

RAPOR NO: 2017REV731
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ili -

ilgesi Girne
Mahallesi Karaoglanoglu
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Pafta No / Harita No Xl / 10.E1-E2
Ada No -

Parsel No 91/5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Hotel

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lcimii* 30 donim 1 evlek 2.000 ayakkare
Malik / Hisse** KKTC Maliye Bakanhgi, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi

* KKTC ‘de alan él¢iileri olarak déniim, evlek ve ayakkare kullaniimaktadir.

1 déniim=1.337,8037800057044 m? 1 evlek= 334,4509400013988 m? 1 ayakkare= 0,09290304 m?dir.
1 déniim= 4 evlek, 1 evlek= 3.600 ayakkare’dir.

Tiirkiye alan él¢ti birimlerine gére toplam 40.654,37 m?dir.

**Bu arazinin miilkiyeti KKTC Maliye Bakanligi’'na ait olup 01.08.2003 tarihinden 31.07.2052 tarihene
kadar iist hakki Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat A.S.’ye aittir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

KKTC Tapu ve Kadastro Daireleri'nde tapu kiitiglu Uzerinden inceleme yapillamamaktadir. Tasinmaz
Uzerindeki takyidatlarin arastirilmasi amaciyla sadece malik ya da noterden diizenlenen vekaletname ile
yetkilendirdigi kisilerce ilgili daireden “Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi” temin edilebilmektedir.

KKTC Tapu ve Kadastro Dairesi Kaza Tapu Amirligi’'nden temin edilen ve tarafimiza iletilen 24.10.2017 tarihli
“Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi”ne gore tasinmaz (izerinde asagidaki engeller bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde;
e ipotek 1115/2015
e ipotek 1116/2015

Not: Sinir ihlali. D 242/2008*

* Sinir ihlali ile ilgili detaylari gésteren “Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi” rapor ekinde yer almaktadir.
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3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, 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.

Musteri tarafindan temin edilen 25.10.2017 tarihli imar durum yazisina gore degerleme konusu tasinmazin
imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: “Girne 2. Bolge Kapsamli Emirnamesi”
Plan Onay tarihi: 1990
Lejand: Sahil Seridi

Girne 2. Bolge Kapsamli Emirnamesi’nin 10. Maddesinin 10. Fikrasinin (d) Bendi geregi; 14/2008 Sayili
Belediyeler (degisiklik) yasasinin yirarlige girmesinden 6nce belediye hudutlar igerisinde bulunan
bolgelerdeki yeterli yolu olan parsel ve/veya arazilerin suyun karadan en ¢ok yikselebilecegi noktadan
Olcllmek Gzere, kara yoéniinden 50 metre olan alan disinda kalan kisimlarinda Sahil Seridine Turizm Planlama
Amach Gelismeler Komsu Bolge Kurali olan “Kahverengi Bolge” kapsaminda degerlendirilip “Girne 2. Bolge
Kapsamli Emirnamesi”’nin 12. Maddesi’nin 2. Fikrasi’nin (a) Bendi geregi, 2003 Oteller Tuzugu ve/veya yerine
cikarilacak yasal mevzuata uygun olarak Turizm Planlama Dairesi’nden olumlu goris almis turizm konaklama
amagli gelismeler, insaat toplam alan orani’nin 0.60/1’i, insaat taban alani oraninin %20’yi, bina kat sayisinin
4’{i, bina toplam yuksekliginin 15,24 m'yi (50 ayak) asmamasi kosullari ile yapilabilir.

v" Ruhsat ve izinler:
Degerleme konusu tasinmaza ait yasal evraklar misteriden temin edilmis olup tarihi sirasi ile belirtilmistir.

e 27.02.2004 tarihli “Girne Belediyesi Bina, Yol, Taksimat, B6lme Ruhsati” belgesi “Onaylanmis proje ve
sartnamelere gore, bodrum katta restoranlar, diikkanlar, sogutma depolari, havuz ve idari odalar, hotel
hizmeti teknik odalari, sosyal kullanim alanlari, zemin katta 50 yatak odasl, idari binalar, sosyal alanlar
(havuz), 4 adet kat ofisi, 1. katta 70 yatak odasi, 1 adet kat ofisi, 2. katta 70 yatak odasi, 4 adet kat ofisi,
3. katta 2 kral dairesi, 48 yatak odasi, 4 adet kat ofisi insaati” konuludur.

e Degerleme konusu tasinmaza ait 14.01.2008 tarih, 03/965 no.lu onayl “Mimari Proje” bulunmaktadir.

e 19.02.2008 tarihli “Girne Belediyesi Bina, Yol, Taksimat, B6lme Ruhsati” belgesi “Onaylanmis proje ve
sartnamelere gore, belediyemizden 27.02.2004 tarih ve 3095 no.lu ruhsat almis binanin yapim esnasinda
vaziyet planinda gosterildigi gibi ylizme havuzu iptal edilerek yeni ylizme havuzu, anfitiyatronun yerinin
degistirilmesi, ilave ¢Op odasi, aritma tesisi ve prefabrik depo yapilmak sureti ile ilgili parselde 2 adet
bodrum kati, zemin+1.42.+3.+4. katlarda 4 adet toplanti salonu, 4 adet restoran, dinlenme, soyunma ve
dus, tuvaletler, trafo ve jenerator odasl, su deposu ve 299 odadan (606 yatak) olusan bir adet turistik
hotel insaati” konuludur.

e 07.04.2008 tarihli “Girne Belediyesi Onay Belgesi (Final Approval)”’ne gore, 27.02.2004 ve 19.02.2008
tarihli, 4621 numarali izinler onaylanmistir. Bu belge Tirkiye sistemindeki yapi kullanma izin belgesinin
karsihgidir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m2) Tarih Alan (m?)
14.01.2008 - 27.02.2004 - 07.04.2008 -
19.02.2008 -

v Yapi Denetim:

KKTC’de yapi denetimine iliskin dogrudan bir yasa olmadigi bilgisi edinilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kervansaray Mevkii, Karaoglanoglu Girne, Girne 9930, Girne— Kibris

Girne, Girne Amerikan Universitesi sayesinde azimsanmayacak bir 6grenci niifusuna sahiptir. Yerlesik
yasamin da giinden giine bliyiimesi ve yeni imar uygulamasi neticesinde niteliksiz, dlstik katli apartman tipi
konut yapilasmalarinin yerini, nitelikli, yiksek katli apartman tipi yapilara biraktigi gézlemlenmistir.

Casinolarin yasal olmasi ve Tirkiye’den gegisler igin vize uygulamasinin olmamasi; Tlrkiye'yi, Kuzey Kibris
Tirk Cumhuriyeti’'nin ekonomisinde biiylk rol sahibi yapmaktadir. Ayrica, Adaya sadece hava yolu ile degil;
Alanya, Tasucu ve Mersin’den deniz yolu ile de ulasim saglanmasi alternatifleri artirmaktadir.

Girne Limani Akdeniz

y J e !
Degerleme Konusu y A

T:‘:\slnmazm Yaklasik Konumu

LEFKOSA

Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu bélgede ve yakin ¢evresinde, 6zellikle sahil aksi boyunca bir¢ok otel
bulunmakta olup bunun yanisira disiik katl, nitelikli, villa tipi konut yapilasmalari da oldukga fazladir. S6z
konusu yapilasmalar mistakil veya site icinde konumludur. Bununla birlikte Girne dahilinde, disik katl,
nitelikli yeni konut proje sayisi da azimsanmayacak kadar fazladir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde; Kaya Artemis Hotel, Topset Hotel, Baris ve Ozgiirlik Miizesi
Aniti, Ada Beach Hotel gibi bilinirliliigi yiiksek yapilar bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin kiracisi
durumunda olan Merit grubuna ait Girne’de yaklasik 4-5 adet, 5 yildizli otel bulunmaktadir.

KKTC otellerinde Casino, doluluklari yaz kis ylksek tutmasi agisindan énemli bir unsurdur. Bitiin 5 yildizli
otellerde ve daha kiigiik caph oteller de Casino bulunmaktadir. Yaz aylarinda bolgeye gelen turistler daha ¢ok
deniz turizmi icin bolgeyi tercih etmekte iken, kis ve bahar aylarinda 6zellikle kumarhane musterilerinin ve
nispeten kongre musterilerinin otellerde konakladigi ve otel doluluklarini arttirdigi gorilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge, Resort Otel ve Casino turizmi agisindan gelismekte olan
bir bolgedir.
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Degerleme Konusu

Tasinmazin Yaklasik Konumu

Karaoglanoglu
L

Caddesi N

Degerleme konusu tasinmaza ulasim, bolgenin en 6nemli akslarindan biri olan Karaoglanoglu Caddesi
Uzerinde saglanmaktadir. Ada biinyesindeki ulasimin temel aksi olan Cevreyolu ise rapora konu tasinmaza
oldukca yakin bir baglanti noktasina sahiptir.

Degerleme Konusu Taginmazin Uzerinde Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Konumlandigi Parselin Yaklagik Siniri Yer Mesafe
S Girne Merkez 6,6 km
Girne Limani 8,4 km
Lefkosa Merkez 31,0 km
Ercan Havalimani 42,00 km
RAPOR NO: 2017REV731 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Tirkiye alan 6l¢l birimlerine gére 40.654,37 m? arsa lzerinde kurulmus olan
286 odasi, acik ve kapali ylizme havuzlari, restoranlari, 6zel plaji, tenis kortu, amfitiyatrosu, fitness salonu,
SPA merkezi ve Casino’su bulunan Merit Park Otel adi altinda faaliyet gosteren 5 yildizli bir oteldir. Degerleme
konusu otelin gevresi, bahce peyzaji oldukca bakiml vaziyettedir.

Degerleme konusu otel Girne Kalesi’'nden esinlenerek dizayn edilmis olup mimari olarak kale seklindedir.
Mimari projesine goére otel binasi A-B-C olarak adlandirilan 3 bloktan olusmaktadir. A Blok 2
bodrum+zemin+asma+3 normal kattan, B ve C Blok’lar 1 boodrum+zemin+asma+2 normal kattan
olusmaktadir. Diger bloklardan farkh olarak A Blok’ta 2. bodrum kat mevcut olup tamami Casino olarak
kullanilmaktadir. S6z konusu bloklar bir biitiin seklinde insa edilmis olup giris ve cikislar ayni kapidan
yapilmaktadir.

S6z konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore kat alanlari ve odalarin katlara gore dagihmlari asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Briit Alan (m?) ilave Briit Alan (m?)  Toplam Briit Alan (m?) Oda Sayisi
2. Bodrum Kat 2.981 235 3.216 -
1.Bodrum Kat 7.387 725 8.112 -
Zemin Kat 5.414 85 5.499 43
Zemin Ara Kat 4.363 962 5.325 62
1.Normal Kat 3.667 64 3.731 68
2. Normal Kat 3.667 64 3.731 64
3. Normal Kat 3.752 1.026 4,778 62

TOPLAM 31.231 3.161 34.392 299

Degerleme konusu otelin mimari projesine gére 299 olan oda sayisi 2014 yilinda yapilan tadilatla birlikte 13
oda arasindaki duvarlar yikilarak birlestirilmis, oda tirleri degistirilmis ve oda sayisi 286’ya disliriilmustir.

Mevcut duruma goére oda tipleri ve katlara dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

MEVCUT DURUMA GORE ODA SAYISI VE KATLARA GORE ODA DAGILIMI

Oda Tipi ’ Oda Zemin Kat ‘ Zemin Ara Kat | 1.Normal Kat 2.Normal ‘ 3.Normal ‘ Toplam
Sayisi Kat Kat
Standart Oda 253 41 62 64 48 38 253
Engelli Oda 2 2 2
Suit Oda 27 4 9 14 27
Delux Suit Oda 2 2 2
King (Kral) Oda 2 2 2
TOPLAM 286 43 62 68 59 54 286

Degerleme konusu tasinmazin 2. bodrum katinin tamami casino olarak kullanilmaktadir. Kata otel binasi
icerisinden merdivenler ve asansor ile ulasildig gibi bina disindan ayri bir giris ile de ulasiimaktadir. Bu girisin
bulundugu bolimde casinoya ait otopark alani bulunmaktadir. Kat kendi igerisinde giris holi, vestiyer, casino,
bar, kat ofisleri, yangin merdiveni, teknik hacimler, servis girisi ve depo hacimlerinden olusmaktadir.

1. bodrum katta ana restoran, mutfaklar, soguk hava depolari, ihtiyaca gére boéliimlendirilebilen toplanti
salonlari, fuaye alani, cocuk kullibli, camasirhane, personel yemekhanesi, su deposu ve teknik personel
ofisleri yer almaktadir.
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Zemin kat, otel ana giris katidir. Bu katta giris holl, resepsiyon, lobi, lobi bar, restoran, kuafor salonu,
diikkanlar, kat ofisleri, 21 adet standart oda, 20 adet standart twin oda ve 2 adet engelli odasi olmak lizere
43 adet oda, SPA merkezinin kapali ylizme havuzu, tiirk hamami, sauna, buhar odasi, fitness center ve
soyunma odalari yer almaktadir.

Zemin ara katta, SPA merkezi ve masaj odalari, 33 adet standart oda, 23 adet standart twin oda ve 6 standart
family oda olmak (izere toplam 62 adet oda yer almaktadir.

1. normal katta, 32 adet standart oda, 20 adet twin oda, 12 adet standart family oda ve 4 adet suit oda olmak
Uzere toplam 68 oda ve kat ofisleri, 2. normal katta, 19 adet standart oda, 22 adet standart twin oda, 7 adet
standart family oda, 9 adet suit oda ve 2 adet deluxe suit oda olmak (izere toplam 59 adet oda ve kat ofisleri,
3. normal katta, 17 adet standart oda, 15 adet standart twin oda, 6 adet standart family oda, 27 adet suit oda
ve 2 adet kral (king) oda olmak (izere toplam 54 adet oda ve kat ofisleri yer almaktadir.

Degerleme konusu otelde yer alan standart oda buyuklikleri 23 ile 36,6 m? arasinda degismekte olup kral
odalari 150 m? alana sahiptir. Otel binasi disinda parsel Gizerinde aritma tesisi, 2 adet tenis kortu, amfitiyatro,
rekreasyon alanlari ve prefabrik depo yer almaktadir. Bu yardimci binalarin kullanim alanlari asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Briit Alan (m?)

Dinlenme soyunma odalari, WC ve duslar 320
Trafo + Jenerator binasi 216
Servis avlulari 414
Amfitiyatro ve soyunma odalari 195
Aritma tesisi 392
Buharlastirici 9

Prefabrik depo 300
Cop odasi 62
Su deposu 248

TOPLAM 2.156

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik nizam

A Blok: 2 adet bodrum kat + zemin kat + zemin ara kat + 3 normal kat

B ve C Blok: 1 adet bodrum kat + zemin kat + zemin ara kat + 3 normal kat

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani 34.392 m?

Yasi 7

Dis Cephe Dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 4 Adet Miisteri, 4 adet personel

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Mevcut

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Karth Gegis
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5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

2. Bodrum Kat

Kullanim Amaci

Otel

Alani 3.216 m? (Toplam kat briitt)

Zemin Casino bolumlerinde hali, 1slak zeminler ve merdivenler granit
Duvar Dekoratif kaplama

Tavan Algipan asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

1. Bodrum Kat

Kullanim Amaci

Otel

Alani 8.112 m? (Toplam kat briti)

Zemin Toplanti odalari ve g¢ocuk kultbinde, hali, ortak alanlar kismen hali kismen
seramik, restoran bolimu sermik

Duvar Kismen dekoratif kismen kagit kaplama

Tavan Algipan asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

Zemin Kat

Kullanim Amaci

Otel

Alani 5.499 m? (Toplam kat briti)

Zemin Koridorlar hali, ortak alanlar granit, 1slak hacimler seramik
Duvar Kismen dekoratif kismen kagit kaplama

Tavan Algipan asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

Zemin Ara Kat ve Normal Katlar

Kullanim Amaci

Otel

Alani 17.565 m? (Toplam kat briti)

Zemin Koridorlar ve odalar hali, i1slak hacimler seramik
Duvar Kismen dekoratif kismen kagit kaplama

Tavan Algipan asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Degerleme konusu otelin ¢evresi, bahce peyzaji olduk¢a bakimli vaziyettedir.

e Tasinmaazin ticari potansiyeli, gérindrligu ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu parsel, yer yer diiz ve yer yer engebelidir. Bu yikseklik farkhlklar tesiste,
manzaradan faydalanma amagli olarak kullaniimaktadir.

e Tesisin kendine ait plaji bulunmaktadir.

e Degerleme konusu otelde yer alan odalarin biylk bir ¢ogunlugunun panaromik deniz manzarasi

bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazin ana ulasim yollarina olan yakinligl sayesinde ulasim agisindan oldukga
avantajhdir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede genel olarak turizm ve konut amacli kullanimda olan bir bolgedir.

Degerleme konusu otel bakimli durumdadir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazin ticari potansiyeli, gérunirlugi ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Degerleme konusu tasinmazin ana ulasim yollarina olan yakinhgi sayesinde ulasim agisindan oldukga avantajlidir.

Degerleme konusu otelin gevresi, bahge peyzaji olduk¢a bakimh vaziyettedir.

S6z konusu tasinmazin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu otelde yer alan odalarin bilyik bir cogunlugunun panaromik deniz manzarasi bulunmaktadir.

Tesisin kendine ait plaji bulunmaktadir.

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu otelin bakimli durumda oldugu gorilmus olup otel dolulugunun %100
seviyelerinde oldugu belirtilmistir.

e Casinolarin yasal olarak isletilmesinin ticari agidan getirisi yuksektir.

- ZAYIF YANLAR

e  Ercan Havaalani uluslararasi ugusa acik bir havalimani degildir. Bu nedenle gelen turist sayisi kisithdir.

e Son yillarda bolgedeki hanelerdeki araba sayisinin artmasi ile birlikte gliniin belli saatlerinde Girne’nin ana
akslarindan biri olan ve degerleme konusu tasinmaz ulasiminda da kullanilan Karaoglanoglu caddesi’nde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu bolge, Resort Otel ve Casino turizmi agisindan gelismekte olan
bir bolgedir.

e Bakanlar kurulu kararinca 2 yil boyunca yeni bir casino agilmasinin mimkiin olmamasi, degerleme konusu otel
dahilinde yer alan casinosunun ticari agidan getirisini arttiracagi disiinilmektedir.

X TEHDITLER

e GlUnumuzde kur/TL doénusumlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde
etkilemekte ve satis/kira degerlerinde déviz bazinda duslsler yasanabilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari 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 distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
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.

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.
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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 biitiin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (izerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

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

Pazar Yaklagimi

Gayrimenkullin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Konum Lejant SatliaDr:;::nu/ Yuz (?TI‘ ;;l).xmu (_njatls Flya:IGBP) (T?;:::)sat(lé;:/a::z) Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
* Satisin gergeklestigi kur bilgisi 4,42'dir.
1 gljsﬁgr;?‘:(]de Turizm Sat”gi{ezankclflk 2 8.022 3.978.000  900.000 496 112 * Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli
konumdadir.
Karaoglanoglu . Satilmig/ Yaklasik 7,5 * Denize 70 m mesafede konumludur.
2 Bolgesi'nde Turizm ay 6nce i i i >08 112 * Satisin gergeklestigi kur bilgisi 4,54’tdr.
* Denizin zamanla arsadan asindirma yapmis
olmasindan o6tiiri arsanin hak ettigi degerden daha
Satilmis/ Yaklasik 3 diisiik degere satildigi bilgisi edinilmistir.
3 Llapta Bolgesi'nde  Turizm ay Bnce 1.337 1.155.000  250.000 864 187 * Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajl
konumdadir.
* Satisin gercgeklestigi kur bilgisi 4,62'dir.
* Denize cephelidir.
* Satisin gercgeklestigi kur bilgisi 4,83"tdr.
4 ::Iagr;?l;de Turizm Satllmlj{/ Zil(clflk 25 4.011 1.811.250 375.000 452 93 * Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli
konumdadir.
* Satisin gercgeklestigi kur bilgisi 4,84’tur.
5 Alsancak Konut Satilmis/ Yaklasik 1,5 i i i 542 112 * Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli
Bolgesi'nde ay 6nce konumdadir.
* Acil satilmigtir.
* Satisin gercgeklestigi kur bilgisi 4,91'dir.
Karaoglanoglu Satilmis/ Yaklasik 1 * 2 kat yapilabiliyor.
6 Bolgesi'nde Konut ay once i i i 437 89 * Yola cephesi bulunmayip komsu parselden gecit hakki
bulunmaktadir.
Karsiyaka * 750.000 Sterlin teklif geldigi fakat kabul edilmedigi
7 Bolgesi'nde Turizm Teklif 2.005,5 3.832.500 750.000 1.911 374 6grenilmistir.
* Denize sifir durumda olup kumsali bulunmaktadir.
* Projesi hazir durumda olup devlet tarafindan %60
Guzelyall Turizm Satilik 34762  30.660.000 6.000.000 882 173 tesvik verilecegi belirtimistir. ) .
Bolgesi'nde * Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli
konumdadir.
Gizelyall * Denivze cephelidir.
Bolgesi'nde Turizm Satilik 24.066 45.990.000 9.000.000 1.911 374 * Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantall

konumdadir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal arastirmalari neticesinde
denize direkt cepheli olan arsalar ile i¢ kisimlarda yer alan arsalar arasinda yaklasik 2 kat deger fark
olabilecegi goriilmus olup arsalarin konumlari, imar durumlari, kumsali olup olmama durumlari gibi
faktorler g6z 6nunde bulunduruldugunda arsa birim satis degerinin 500-700 TL/m? araliginda
degisecegi distunilmektedir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki

tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA UST HAKKI DEGERI

1 m 2 Arsa Degeri (*) 275 | .-TL/m?
Arsa Bluyuklugu 40.654,37 | m?
Toplam Arsa Degeri 11.179.952 | .-TL/m? 11.179.952 | .-TL
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 11.180.000 | .-TL

(*) Arsa icin birim degeri olarak 600 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik Gst hakki degeri olarak 2/3’l
alinmistir.

(**)Maliye hazinesi milkiyetinde bulunan arsa lizerinde “Akfen GYO A.S.” lehine 31.07.2052 tarihine
kadar Mustakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarli arsa degeri x Ust hakki katsayisi x Ust hakki kalan siire / Ust hakki
suresi

600 x 2/3 x 33,61/49

275 (TL/m?)

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

BiNA DEGERI

Yipranma Bina Degeri

Binalar Bina Alani (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Pay (%) (L)
Merit Park Otel 23.064 4.750 7% 101.885.220
Kapali otopark, teknik
hacimler, bodrum kat 11.328 2.500 7% 26.337.600

tesisat alanlari

TOPLAM DEGERi 128.222.820
TOPLAM YAKLASIK DEGERi 128.225.000
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri £ 11.179.951,75 € 2.455.000
Bina Degeri £ 128.222.820,00 € 28.145.000

Harici Miiteferrik isler ) 3.745.000,00 € 820.000
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI + 143.150.000,00 €31.420.000

*Harici miteferrik kalemler igerisinde; saha betonu, istinat duvari, parseli
cevreleyen betonarme duvarlar, aglk otopark alani dizenlemesi vb.
maliyetler bulunmaktadir.

Gelir Yaklagimi

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

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 tizerine mevcut imar durumu cercevesinde
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
dusen 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 gére gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme calismasi yapilan otelin Gst hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde
olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Voyager Kibris Limited tarafindan isletilmektedir. Calismada
st hakki stiresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi varsayilmistir.

Degerleme konusu tesiste Ust hakkinin baslangi¢ tarihi, otelin de hizmete giris tarihi olan
01.08.2003’tiir. Ust hakkinin bitis siiresi, yapilan iist hakki sézlesmesine gére otelin faaliyete girdigi
tarihten itibaren 49 sene olup, 31.07.2052 yilinda sona erecektir.

S6z konusu parsel izerinde 5 yildizli Merit Park Otel’in isletilecegi varsayilmistir.
5 yildizli otelin 286 oda kapasiteli olacagi 6ngortlmistr.
Tesisin yiIl boyunca, 365 glin acik kalacagi varsayllmistir.

Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2018 yilinda % 70 ile baslayip yillar itibari ile 2021
yilinda % 80’e ylkselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayiimistir.

Otelde fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngérilmustir. Turizm sektériinde ve bolgede
yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2018 yili igin 87 € olacagl, oda fiyati artis oraninin ilk 4
% 4, 5-10 yillar arasinda %2, sonraki yillarda ise %1,0 olacagi varsayilmistir.

Merit Park Otel emlak vergisinin Akfen GYO AS.’den temin edilen bilgilere gére 2018 yili icin 2.815
Euro oldugu 6grenilmis olup s6z konusu emlak vergisinin ilk 10 yilda %2 oraninda, sonraki yillarda %1
oraninda artacagi varsayllmistir.

Merit Park Otel bina sigortasinin Akfen GYO AS.’den temin edilen bilgilere gére 2018 yili icin 17.069
Euro oldugu 6grenilmis olup s6z konusu bina sigortasi bedelinin 10 yilda bir %2 oraninda artacagi
varsaylmistir.
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e 5 yildizli otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri, icecekler,
camasir vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem icin 6éngorilen gelir, toplam
gelirin % 15’i olarak ongoriilmustilir. Bu oranin sabit kalacagi, ancak gelirin otel gelirleri ile orantih

olarak artacagi varsayilmistir.

e 5 yildizl otelde GOP (Gross Operating Profit) % 35’ten baslayarak yillar itibari ile doluluk oranindaki

artisla % 42’ye yikselecegi kabul edilmistir.

o Her yil 6denecek st hakki bedeli Akfen GYO A.S. ile KKTC Maliye Bakanligl arasinda imzalanan Ust
hakki s6zlesmesine gore kabul edilmistir. S6z konusu Ust hakki bedeli 2018 yili i¢in 11.236 € olarak
alinmis olup bu degerin ilk 10 yil %2 oraninda, kalan yillarda ise %1 oraninda artacagi varsayilmistir.

o Merit Park Otel igerisinde yer alan Voyager Kibris Limited’in kiracisi oldugu casino igin 2018 yili igin

yillik 3.585.278 Euro kira elde edilecegi kabul edilmistir.
e Projeksiyonda indirgeme orani 10,50 % olarak belirlenmistir.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e  Gayrimenkuliin bltin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladigi varsayiimistir.

e Calismalar sirasinda Euro kullaniimistir.

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

Merit Park Hotel (5 yildizli)

Oda Sayisi 286
Acik Olan Giin Sayisi 365
Oda Kapasitesi (Yillik) 104.390
Oda Fiyati (EURO) 87,00
Fiyat Artis Orani (ilk 4 yil) (%) 3,00%
Fiyat Artig Orani (ilk 5-10 yil) (%) 2,00%
Fiyat Artis Orani (11. ve sonraki yillar) (%) 1,50%
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satisi Geliri Uzerinden) 15%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 2,00%
Enflasyon Orani (ilk 10 yil) (%) 2%
Enflasyon Orani (11. yil ve sonraki yillar) (%) 1%
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Merit Park Otel 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 __ 29/12/2028 _ 29/12/2029 _ 29/12/2030 __ 29/12/2031 __ 29/12/2032 __ 29/12/2033
Otel Fonksiyonu

villik Oda Kapasitesi 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390
Doluluk Orani 0% 70% 73% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Satilan Oda Sayis - 73.073 76.205 78.293 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83512 83.512 83.512 83.512
0Oda Fiyati (EURO) (Adet) I 87,00 89,61 92,30 95,07 96,97 98,91 100,89 102,90 104,96 107,06 108,67 110,30 111,95 113,63 115,34 117,07
villik Oda Satigi Gelirleri (EURO) - 6.357.351 6.828.703 7.226.265 7.939.256 8.098.041 8.260.002 8.425.202 8.593.706 8.765.580 8.940.892 9.075.005 9.211.130 9.349.297 9.489.537 9.631.880 9.776.358
Diger Gelirler (EURO) - 953.603 1.024.305 1.083.940 1.190.888 1.214.706 1.239.000 1.263.780 1.289.056 1.314.837 1.341.134 1.361.251 1.381.670 1.402.395 1.423.431 1.444.782 1.466.454
Toplam Otel Gelirleri (EURO) . 7.310.954 7.853.009 8.310.204 9.130.145 9.312.747 9.499.002 9.688.982 9.882.762 10.080.417 10.282.026 10.436.256 10.592.800 10.751.692 10.912.967 11.076.662 11.242.812
GOP (%) - 35% 37% 39% 2% 42% 42% 2% 42% 22% 42% 42% 22% 42% 42% 2% 42%
Operasyonel Giderler Sonrasi Gelirler (EURO) 5 2.558.834 2.905.613 3.240.980 3.834.661 3.911.354 3.989.581 4.069.373 4.150.760 4.233.775 4.318.451 4.383.228 4.448.976 4.515.711 4.583.446 4.652.198 4.721.981
Casino Kira Geliri 3.585.278 3.656.983 3.730.123 3.804.725 3.880.820 3.958.436 4.037.605 4.118.357 4.200.724 4.284.739 4.327.586 4.370.862 4.414.570 4.458.716 4.503.303 4.548.336
Operasyonel Giderler Sonras Toplam Otel Gelirleri (EURO) 5 6.144.111 6.562.596 6.971.102 7.639.386 7.792.174 7.948.017 8.106.977 8.269.117 8.434.499 8.603.189 8.710.813 8.810.838 8.930.281 9.042.162 9.155.501 9.270.317
Yenileme Maliyeti (EURO) - 217.925 230.200 240.807 258.697 263.871 269.149 274532 280.022 285.623 291.335 295.277 299.273 303.325 307.434 311.599 315.823
Emlak Vergisi (EURO) - 2.815 2.872 2.929 2.988 3.047 3.108 3.170 3.234 3.298 3.364 3.398 3.432 3.466 3.501 3.536 3.571
Bina Sigorta (EURO) - v 17.069 17.069" 17.069" 17.069 17.069" 17.069" 17.069 17.069" 17.069" 17.069 17.410" 17.410" 17.410" 17.410" 17.410" 17.410
Ust Hakki Gideri (EURO) (Yillik) 11.236 11.461 11.690 11.924 12.163 12.406 12.654 12.907 13.165 13.428 13.563 13.698 13.835 13.974 14.113 14.255

Toplam Giderler (EURO) - 249.045 261.601 272.495 290.678 296.150 301.732 307.425 313.232 319.155 325.197 329.648 333.814 338.037 342.319 346.659 351.059

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO) 5.895.066 6.300.995 6.698.608 7.348.708 7.496.023 7.646.285 7.799.552 7.955.885 8.115.344 8.277.992 8.381.165 8.486.024 8.592.244 8.699.844 8.808.842

29/12/2034  29/12/2035 29/12/2036 29/12/2037 29/12/2038 29/12/2039  29/12/2040 29/12/2041 29/12/2042 29/12/2043 29/12/2044 29/12/2045 29/12/2046 29/12/2047 29/12/2048 29/12/2049 29/12/2050 29/12/2051 31/07/2052
104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 61.490
80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 83.512 49.192
I 118,82 120,60 122,417 124,25 126,117 128,00 129,927 131,87 133,85 135,86 137,90 139,97 142,06 144,207 146,36 148,55 150,78 153,04 155,34
9.923.003 10.071.848 10.222.926 10.376.270 10.531.914 10.689.893 10.850.241 11.012.995 11.178.190 11.345.863 11.516.050 11.688.791 11.864.123 12.042.085 12.222.716 12.406.057 12.592.148 12.781.030 7.641.480
1.488.451 1.510.777 1.533.439 1.556.441 1.579.787 1.603.484 1.627.536 1.651.949 1.676.728 1.701.879 1.727.408 1.753.319 1.779.618 1.806.313 1.833.407 1.860.909 1.888.822 1.917.155 1.146.222
11.411.454 11.582.626 11.756.365 11.932.711 12.111.701 12.293.377 12.477.777 12.664.944 12.854.918 13.047.742 13.243.458 13.442.110 13.643.742 13.848.398 14.056.124 14.266.966 14.480.970 14.698.185 8.787.702
42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42% 42%
4.792.811 4.864.703 4.937.673 5.011.738 5.086.914 5.163.218 5.240.666 5.319.276 5.399.066 5.480.052 5.562.252 5.645.686 5.730.371 5.816.327 5.903.572 5.992.126 6.082.007 6.173.238 3.690.835
4.593.820 4.639.758 4.686.155 4.733.017 4.780.347 4.828.151 4.876.432 4.925.196 4.974.448 5.024.193 5.074.435 5.125.179 5.176.431 5.228.195 5.280.477 5.333.282 5.386.615 5.440.481 3.236.714
9.386.630 9.504.461 9.623.829 9.744.755 9.867.262 9.991.369 10.117.099 10.244.473 10.373.514 10.504.245 10.636.687 10.770.865 10.906.802 11.044.522 11.184.049 11.325.408 11.468.622 11.613.719 6.927.549
320.105 324.448 328.850 333315 337.841 342431 347.084 351.803 356.587 361.439 366.358 371346 376.403 381532 386.732 392.005 397.352 402.773 240.488
3.607 3.643 3.680 3.716 3.754 3.791 3.829 3.867 3.906 3.945 3.985 4.024 4.065 4.105 4146 4.188 4.230 4272 4315
T 17.410" 17.410" 17.410" 17.410" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 17.759" 18.114" 18.114" 18.114" 18.114 10.670
14.397 14.541 14.686 14.833 14.982 15.132 15.283 15.436 15.590 15.746 15.903 16.062 16.223 16.385 16.549 16.715 16.882 17.051 10.144
355.520 360.042 364.627 369.275 374.335 379.112 383.955 388.864 393.842 398.888 404.004 409.191 414.450 419.781 425.541 431.021 436.577 442.210 265.617
9.031.110 9.144.418 9.259.202 9.375.481 9.492.927 9.612.257 9.733.144 9.855.609 9.979.672 10.105.356 10.232.683 10.361.674 10.492.353 10.624.741 10.758.508 10.894.387 11.032.045 11.171.509
Degerleme Tablosu
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 76.020.062 72.409.343 69.079.261
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 345.724.036 329.303.210 314.158.664
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 76.020.000 72.410.000 69.080.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 345.720.000 329.300.000 314.160.000
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Otelin Kira Gelirine Gore Degeri

Degerleme calismasi_yapilan miilkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S miilkiyetinde
bulunan otel icin uluslararasi otel isletme sirketi olan Voyager Kibris Limited grubu tarafindan
ddenmesi gereken yillik kira bedeli, 2018 yili icin 4.845.000 EURO olarak belirlenmis olup bu bedelin
ilk 2022 yilina kadar %2 oraninda daha sonraki yillarda ise %1 oraninda artacadi varsayilmistir.

Voyager Kibris Limited ve Akfen GYO A.S. arasindaki s6zlesmenin ayni sartlarda gayrimenkuliin Akfen
GYO A.S. tarafindan kullanilan siire boyunca devam edecegi varsayilmistir.

Degerleme galismasi yapilan otelin milkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde
olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Voyager Kibris Limited tarafindan isletiimek {izere
sozlesmesi imzalanmistir. Otellerin 6ngorilen doluluk oranlar, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini
etkileyen kalemleri, otelin 5 yildizli sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

S6z konusu parsel izerinde 5 yildizli Merit Park Otel’in isletilecegi varsayilmistir.
5 yildizli Merit Park Otel’in 286 oda kapasiteli olacagi dngorilmustir.
Tesisin yiIl boyunca, 365 glin acik kalacagi varsayillmistir.

Merit Park Otel emlak vergisnin Akfen GYO AS.’den temin edilen bilgilere gore 2018 yili icin 2.815
Euro oldugu 6grenilmis olup s6z konusu emlak vergisinin ilk 10 yilda %2 oraninda, sonraki yillarda %1
oraninda artacagi varsayllmistir.

Kiralama modelinde bina sigortasinin isletmeci tarafindan 6denecegi 6grenilmistir.

Otelin kiralama modeli icin yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, isletme alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin %5’i oraninda alinmistir.

Voyager Kibris Limited grubu tarafindan kiralanmis otelin kira gelirlerinin s6zlesme ile garanti altina
alinmis olmasi da dikkate alinarak projeksiyonda indirgeme orani 8,5 % olarak belirlenmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e  Gayrimenkulin bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladigi varsayilmistir.
e Cahsmalar sirasinda Euro kullaniimistir.
e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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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 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031
Merit Park Otel Geliri Uzerinden Kira (EURO) - 4.845.000 4.941.900 5.040.738 5.141.553 5.244.384 5.296.828 5.349.796 5.403.294 5.457.327 5.511.900 5.567.019 5.622.689 5.678.916 5.735.705
Ust Hakki Bedeli (EURO) - 11.236 11.461 11.690 11.924 12.163 12.406 12.654 12.907 13.165 13.428 13.563 13.698 13.835 13.974
Emlak Vergisi (EURO) - 2.815 2.872 2.929 2.988 3.047 3.108 3.170 3.234 3.298 3.364 3.398 3.432 3.466 3.501
Yenileme Maliyeti (EURO) - 10.896 11.510 12.040 12.935 13.194 13.457 13.727 14.001 14.281 14.567 14.764 14.964 15.166 15.372

Net Gelirler (EURO) 4.820.052 4.916.057 5.014.078 5.113.706 5.215.980 5.267.856 5.320.245 5.373.152 5.426.582 5.480.540 5.535.294 5.590.595 5.646.448 5.702.859

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 29.12.2042 29.12.2043 29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 31.07.2052
5.793.062 5.850.993 5.909.503 5.968.598 6.028.284 6.088.567 6.149.452 6.210.947 6.273.056 6.335.787 6.399.145 6.463.136 6.527.768 6.593.045 6.658.976 6.725.566 6.792.821 6.860.749 6.929.357 6.998.651 4.163.718
14.113 14.255 14.397 14.541 14.686 14.833 14.982 15.132 15.283 15.436 15.590 15.746 15.903 16.062 16.223 16.385 16.549 16.715 16.882 17.051 5.975
3.536 3.571 3.607 3.643 3.680 3.716 3.754 3.791 3.829 3.867 3.906 3.945 3.985 4.024 4.065 4.105 4.146 4.188 4.230 4.272 4.315
15.580 15.791 16.005 16.222 16.443 16.666 16.892 17.122 17.354 17.590 17.829 18.072 18.318 18.567 18.820 19.077 19.337 19.600 19.868 20.139 7.083
5.759.833 5.817.376 5.875.493 5.934.191 5.993.475 6.053.351 6.113.825 6.174.903 6.236.590 6.298.894 6.361.820 6.425.373 6.489.562 6.554.391 6.619.868 6.685.999 6.752.789 6.820.247 6.888.378 6.957.189 4.146.345
Degerleme Tablosu
Indirgeme Orani 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 55.820.021 60.762.936 51.357.258
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 253.858.290 276.337.681 233.562.538
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 55.820.000 60.760.000 51.360.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 253.860.000 276.340.000 233.560.000

Kira Degerleme Tablosu

iINDIRGEME ORANI 8,50% 9,50% 9,50%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 4.937.843 4.892.748 4.892.748
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 4.890.000
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 22.250.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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 “Turizm” amacli
kullanimidir.
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Boliim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL EURO
Pazar Yaklagimi 143.150.000 31.420.000
Gelir Yaklagimi 302.820.000 66.585.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢cmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Otel vasifl konu taginmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir
yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira sdzlesmesine gore
elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde
yapilmstir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gére takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine 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 milk
olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 29.12.2017
Kur Bilgisi Alis: 1 EURO =4,5478 TL  Satis: 1 EURO =4,5560 TL
Pazar Degeri 302.820.000-TL Ugyiizikimilyonsekizyiizyirmibin-TL
66.585.000-Euro Altmisaltimilyonbesylizseksenbesbin-EURO
Yillik Kira Degeri 22.250.000.-TL Yirmiikimilyonikiytzellibin.-TL
4.890.000.-Euro Dortmilyonsekizylizdoksanbin-TL
Delal EKINCi Ece KADIOGLU Esra NESELI Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yénetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No:403562 Lisans No:453459 Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Ekler

1 Sektor Raporu

2 Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi

3 Vaziyet Plani

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 ipotek Yazisi

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 Sozlesmeler
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