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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Akfen GYO A.S.’nin talebine istinaden, Balikhisar Mahallesi’nde 14.443,00
m? arsa yUuz Olgiimiine sahip 215057 ada 10 no.lu parselde bulunan “On Katli Otel ve Arsasi” nitelikli tagsinmaz
icin pazar degerini igeren Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;

¢ Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuclardan yola g¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagli olmadigini,

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
o Degerleme Uzmaninin mesleki egitim startlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve IlI-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yakimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goériilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlhidin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklagsimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Karsilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan kargilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igin temel degerleme O6lgitlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme 6lgutiinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olcitindn kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yontemleri
icin kismen veya tamamen gecerlidir. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akigi tlriinin secgilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglar vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edileceg@i en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin sulresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdOsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel: (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta: iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERi UNVANI VE iLETiSiM BIiLGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA
ilgesi AKYURT
Mahallesi BALIKHISAR
Koyii -

Mevkii -

Pafta No. H29C20B1A
Ada No. 215057
Parsel No. 10

Yiiz 6lgiimii (m?) 14.443,00

Ana Tasinmazin Niteligi

ON KATLI OTEL VE ARSASI

Blok No.

Kat No.

Bagimsiz Bolim No.

Bagimsiz Alanin Niteligi

Arsa Pay!

Cilt No. / Sayfa No.

29 /2852

Tarih / Yevmiye No.

13.03.2018 / 1979

Sahibi AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Sistemi tGzerinden 11.12.2025 tarihinde, saat 15.04 itibari ile alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayit belgesine gore tasinmaz lzerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir.

Teferruat Bilgileri:
-5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434.000.000 TL BEDELLI TEFERRUAT LISTESI (06.10.2003 — 1789)

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( T.C. Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligi lehine
yilhgi 1,00 TL’ den 99 yilhdina Trafo yeri olarak kullaniimak tzere 29.11.2013 tarihinde baglamak Uzere kira
Serhi) (12.12.2013 — 6311) (Tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.)

ipotekler Hanesinde:

-TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 75000000.00.-Euro bedelli 1. derece ipotek tesis edilmistir.
(08.08.2024 - 35882)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iISLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudirliginden 25.12.2024 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gére tasinmazin son (i¢ yil icerisinde degisiklik gézlenmemekte olup tapu midirliiklerinde
tapu katigl incelemesi yapilamamaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi, 215057 ada
10 parsel Uzerinde yer alan “On Kath Otel ve Arsasi” nitelikli taginmazdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Ankara ili

Konum:

ic Anadolu'nun kuzeybatisinda yer alan Tirkiye’'nin bagkenti Ankara, 32 ve 53 derece dogu boylami ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, biiyiik alani ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

idari Sinirlar:

il alan, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara’nin etrafini
cevreleyen komsularidir.

Ankara ili sinirlari igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara Blylksehir Belediyesi'ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Evren, Gdlbasi, Giddl,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikoghisar ve Yenimahalle’dir.
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Ulasim:

il iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent Ankara'da gelismis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulagim ihtiyacini karsilar.

Toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gbstergesi olarak, Ankara nifus
basina motorlu tagit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi saglayan en
6nemli noktadir. Esenboga'dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogdu'nun gesitli
sehirlerine ugmak mumkindur. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi ¢cagdaslastiriimigtir.
Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulasmanin bir bagka yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek tzere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti ¢cevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan gegmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve tlkenin diger kentlerine ulasimini saglar. Bunlardan O4 otoyolu
(Avrupa E-yollar sistemine goére E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglar. Il
icindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger biyik sehirlere
baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa-Eskisehir- Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray- Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir -Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. il
icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765
(Cankir - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polath - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polatli - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulagimi saglayan birgok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal Isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en biyiik otobiis terminalleri arasinda yer alir.
ASTIi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gegen iki demiryolu hatti vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli
tizerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bogazkdprii izerinden Kayseri'ye baglar. ikinci bir hat ise
Irmak'i Cankiri Uzerinden Karabuk ve Zonguldak'a baglar. Tren vyolu ile giris c¢ikista en &énemli
yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dért bir yanina ve banliydlere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir Gzerinden Ankara
kentini istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da, Eskisehir-istanbul
etabi ise 2014 yilinda hizmete girmistir. Ayrica Ankara-Konya ylksek hizli tren hatti da 2011 yilindan beri
hizmet vermektedir.

iklim:

ilin gliney ve orta balimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde
ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve yagisli halleri gorulebilir. Karasal iklimin hakim oldudu boélgelerde
gece ile gunduz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gore ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soduk ay ise ocak ayidir,
en dusuk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az
temmuz veya agustos ayinda diser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir.

Su Kaynaklari:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da igme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikkopri Baraji ve Camlidere
Baraji icme suyu sadlar, Asartepe Barajl sulama suyu saglar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari blylyen sehri intiyacini kargsilamaya yetmedigi igin, 2008'de Kizilirmak'tan da
baskente su getirilmeye baslanmistir. Yeni baraj insaat projeleri gorisulmektedir.
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Nifus ve Demografik Yapi:

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii
yatinmlari bagkent ve yéresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan galisma olanaklari blyik bir nifus
akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin dusuk olmasi, kisi basina
kamu yatirrminin ve Kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin gég¢l tesvik ediyor olmasi
muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu llke nidfusunun iki kati hizda artmistir. Ankara nifusu bir
onceki yila gore 60.567 artmistir. Ankara niifusu 2024 yilina gore 5.864.049'dir. Bu nifus, 2.888.062 erkek ve
2.975.987 kadindan olugmaktadir. Yizde olarak ise: %49,25 erkek, %50,75 kadindir.

Ankara Niifus Grafigi

6,000,000 —&— Nifus

5,500,000

5,000,000

4,500,000

4,000,000
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Ankara Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2024 5.864.049 2.888.062 2.975.987
2023 5.803.482 2.860.361 2.943.121
2022 5.782.285 2.856.479 2.925.806
2021 5.747.325 2.843.409 2.903.916
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226
2018 5.503.985 2.728.900 2.775.085
2017 5.445.026 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 2.653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2.621.235 2.649.340
2014 5.150.072 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.542 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2.439.058 2.451.835
2010 4.771.716 2.379.226 2.392.490
2009 4.650.802 2.318.633 2.332.169
2008 4.548.939 2.267.779 2.281.160
2007 4.466.756 2.225.033 2.241.723

(Kaynak: TUIK, istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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Yil iige iige Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2024 | Cankaya 947.330 452 771 494 559 % 16,15
2024  Kecioren 932.128 454 379 477.249 % 15,90
2024  Yenimahalle 714,866 344.245 370.621 % 12,19
2024 | Mamak 686.777 338.897 347 830 % 11,71
2024 | Etimesgut 629.112 309.721 319.391 % 10,73
2024 | Sincan 590.309 303.337 286.972 % 10,07
2024 | Altindag 414,893 207.719 207.174 % 7,08
2024 | Pursaklar 165.665 82173 53.492 % 2,83
2024 | Golbag 165.201 83.537 51.664 % 2,82
2024 | Polath 130.515 64.875 65.640 % 2,23
2024 | Cubuk 100.750 453381 51.869 % 1,72
2024 Kahramankazan G2.060 31.830 30.230 % 1,06
2024 | Beypazan 48.445 24.065 24.380 % 0,83
2024  Elmadaj 45133 22579 22 554 % 0,77
2024 | Akyurt 44,541 22135 22 406 % 0,76
2024 | Sereflikoghisar 33.316 16.642 16.674 % 0,57
2024 | Kizilcahamam 28.823 14.805 14.013 % 0,49
2024 | Haymana 27.241 14.323 12.918 % 0,46
2024 | MNallihan 26.488 13.195 13.293 % 0,45
2024 | Bala 21.893 11.973 9.920 % 0,37
2024 | Ayas 13.670 7.206 6.464 % 0,23
2024 | Kalecik 12.801 6.763 6.038 % 0,22
2024 | Camliders 10.475 5626 4.349 % 0,18
2024 | Gidiil 5.521 4337 4134 % 0,15
2024 | Ewren 3.096 1.548 1.548 % 0,05

Ekonomi:

Tarim: Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla Urinlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye'nin
ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller,
sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve ¢esitleri, patates oldukga ¢ok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokulen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve GzUmU meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze Uretimi
de tarimda ¢ok 6énemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik, aycicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
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yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve ceviz gibi meyveler yetistirilir. En ¢ok yetigtirilen
meyve UzUmdur.

Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kegcisidir’. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’dir. Amerika ve Afrika’'ya Ankara’dan gitmistir. YinU makbul olan
Ankara kegisi, diinyaca ine sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artigi yizinden at ve manda sayisi gittikge azalmaktadir. Kimes hayvani
yetistiriciligi de 6énemli bir yer tutar. Ankara’nin bali da gok meshurdur ve Uretimi ylksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayllmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan’da
cikarilan linyit 150 bin tona yaklasmistir. Bala, Beypazari civarinda demir, Nallihan ve Beypazari’nda linyit;
Ayas ve Bala’'da algi tasi, Cubuk ve Nallihan’da mermer; Haymana, Kalecik ve Polath civarinda manganez
mevecuttur. il dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza tasi vardir.

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin basta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukca gelismistir. Un, makarna, seker, yad, dokuma fabrikalari, sit, tereyagi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve ingsaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilgcelerinde fabrika sayisi oldukga fazladir. Sehir, 1956’dan bu yana “Enterkonnekte” eneriji
sistemine baghdir. ilin enerji intiyacinin gogu Hirfanli, Sariyar, Kesikkdpri, Catalagzi ve Cayirhan hidroelektrik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulasan hava kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle
azaltilmigtir.

Ankara nufusunun dortte Ugu hizmet sektériinde galisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biyik paya
sahiptir. Sektérin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen nifusa istihdam saglayacak kadar buyuk
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger igindeki payi %85'in lizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve
orta boylu igletmelerden olugsmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit Uretimi yapan buyuk kuruluslarin
talep gosterdigi makine ve metal alaninda uretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir.
Uretim agisindan en dnemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sit, igki), tasit, makine (tarim araglari, tasit,
traktdr), savas, ¢cimento ve dokumadir (yUnli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya,
sekercilik ve matbaacilik da 6énemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara
Tarkiye'de basta gelir.

Ankara'da Uretimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gergeklesmektedir. OSTIM, Tirkiye'nin en buyiik
klcuUk ve orta boy sanayi Uretim alanidir.

4.2.2 Akyurt ilcesi

Akyurt; ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara sinirlari igerisinde genis ve diizgiin bir arazi (izerinde kurulu bir ilgedir.
Eski ismi Ravli olup, 1961 yilinda igisleri Bakanhgi'nca Akyurt olarak degistirilmistir.[3] ilgenin kuzeyinde
Cubuk, dogusunda Kalecik, batisinda Pursaklar, giineybatisinda Elmadag ilgeleri bulunmaktadir. iice merkezi
Cankiri, Kastamonu ve Sinop'u Ankara'ya baglayan Devlet karayolu Uzerinde olup, Baskente uzakhgr 32
km'dir. Daha énce Cubuk ilgesine bagl bir belediye iken 9 Mayis 1990 tarihli ve 3644 sayili "130 ilge Kurulmasi
Hakkinda Kanun" ile Cubuk'tan 16 kdy ve Kalecik'ten 4 kdy baglanip, ilce merkezi "Akyurt Bucak merkezi"
olmak lizere ilge statiisii kazanmigtir. Yiiz 8lgimi 258 km?, denizden yiiksekligi ise 960 metredir. iigenin
kuzeyinde Kalecik'e baglanan yol lGzerinde Tekebeli dagi (1250 m), giineyinde Hiseyin Gazi tepesi (1415
metre), dogusunda ise Iidris dagi (1985 m) bulunmaktadir.

14. yliizyil sonuna kadar genis ormanlik alanlara sahip olan Akyurt, ylzyillar boyu yapilan kiyimlar neticesinde
Ankara'nin da hamamlarinin yakacak ihtiyaglarinin karsilanmasi neticesinde agaclik alanlarini biyuk 6lgiide
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yitirmisti. Buna mukabil son yillarda belediyemiz, ilgemizdeki okullar ve okullardaki 6grencilerin ¢abalariyla ilge
merkezinde yeniden yesillendirme ve adaclandirma galismalarina baslamis bu amagla bir de Hatira Ormani
kurularak agacglandirma galismalari ve agag sevgisi yayginlastirma galismalari sirmektedir.

Bdlgede faaliyet gosteren 390 civarindaki sanayi kurulusu ile yaklasik 30 bin kisi istihdam edilmektedir.

Akyurt Niifus Grafigi
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Grafik. Akyurt iigesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

Sehir merkezine 33 km mesafede bulunan Akyurt, 20.05.1990 tarihinde, 3644 sayili kanun ile ilge statlsu
kazandi. i¢c Anadolu Bélgesi'nin Sakarya ve Kizilirmak biklimleri arasinda, Yukari Sakarya alaninde yer alan
ilce, dogusunda Kalecik, batisinda ve kuzeybatisinda Cubuk, giineybatisinda Pursaklar, giineyinde Altindag
ve guneydogusunda Elmadag ile komsu. Paleolitik déneme ait izlerin rastlandidi Akyurt'ta yerlesimin Eski
Tung Cagrna (yani M.O. 3 bine) dek uzandi§i gériiliiyor. ilgenin Ankara Esenboga Havalimani'na ve Ankara-
Cankiri-Kastamonu-Sinop devlet yoluna yakin olusu, sanayinin gelismesini saghyor. Bu nedenle de ilge go¢
almaya devam ediyor.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz adres bilgilerine gére, Ankara li, Akyur ilgesi, Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvari
Bina No: 393, UAVT: 1201393210 posta adresinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu konuma ulasim Ozal Bulvari (izerinde Esenboga Havalimani
yoénunde ilerlenirken Cubuk yol ayrimindan sola yaklasik 1,50 km ilerde sol kol Gzerinde konumludur. Otel
bélgenin ana arteri olan Ozal Bulvari (izerinde konumludur.

Tasinmaz Esenboga Havalimanina yaklasik 2,5 km mesafededir. Yakin ¢gevrede genellikle depolama, lojistik
sanayi agirlikli yapilagmalar mevcut iken, son yillarda Ozal Bulvari iizerinde konut ve ticari yapilagsmalar artis
gbstermektedir. Yakin gevrede Esenbogda Havalimani, Otonomi, OSYM, MAN, Borusan ve YDS gibi firmalara
ait fabrika ve showroomlar bulunmaktadir.

TASINMAZIN KONUMU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat Tarzi Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu | 4/C

2014

VER T (Faaliyete Gegis Yih)

Yapi Nizami Ayrik

Ana Tagsinmazdaki

Yapinin Toplam Kat 10 (Bodrum + Zemin + 8 Toplam Bagimsiz Yok

Adedi Normal Kat+ Cati Katr) Béliim Sayisi

Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 4. Derece Deprem Hasar Durumu | Yok

Aciklama: Ulkemizde yaganan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, gunimuizde Uzerinde glncellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Ydnetmelidi olarak dizenlenmistir. Dederleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli ydonetmelik sonrasinda yapilimistir.

Degerleme konusu ana tasinmaz 14.443,00 m? alanli, 215057 ada 10 parsel (eski:1843 ada, 7 parsel)
tizerinde 3 yildizli otel olarak inga edilmistir. Otel, Ozal Bulvari’na yaklasik 115 m cepheli olup parselin kuzey
yénunde konumlandiriimistir. Onayli mimari projesine gére; 1 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + ¢at
kati olmak Uzere toplam 10 kath otel binasi olarak insa edilmistir.
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1. Bodrum Kati; yaklasik brit 1.233,86 m2 alanli olup katta, kapali otopark siginak, servis asansdru, su deposu,
yakit tanki, pompa odasi, elektrik odasi, teknik hacimler ve 4 adet WC bulunmaktadir.

Zemin Kati; yaklasik brut 1.232,98 alanh olup katta, kapali otopark, ¢ép odasi, depo, iginde 3 adet soguk hava
deposu bulunan mutfak deposu, camasirhane, bay ve bayan personel soyunma odalari, sistem odasi, kazan
dairesi, personel yemekhanesi, kamera odasi ve yangin odasi bulunmaktadir.

1. Normal Kati; yaklasik brit 1.244,28 m? alanh olup katta, otel girisi, resepsiyon alani, soguk ve sicak mutfak
alani, bulasik alani, soguk hava deposu bulunan restoran alani, lobi ve bar alani, bagaj odasi, yonetim ofisleri,
arsiv, teras alani ve 3 adet 180 m?, 28 m? 28 m? kullanim alanlarina sahip toplanti odalari (bir tanesi
bélinebilir) bulunmaktadir. 1 adet servis asansori, 1 adet 1. Kat ve bodrum kat arasinda galisan otopark yolcu
asansoéri, 2 adet oda katlarina galisan yolcu asansori bulunmaktadir.

2. Normal Kati; yaklasik brit 559,34 m? alana sahip olup katta, 1 adet iti odasi, 1 adet engelli odasi, 6 adet
ikiz oda, 14 adet standart oda olmak Uzere 21 adet oda bulunmaktadir. Odalar yaklasik brit 13 m? - 14 m?
alanlara sahiptirler.

3. Normal Kattan 8. Normal Kata kadar tim katlar ayni standartlara sahip olup katlarin her bir kat yaklasik brut
559,34 m? alana sahiptir. Katlarda; 1 adet gamasir odasi, 6 adet ikiz oda, 14 adet standart oda olmak Uzere
21 adet oda bulunmaktadir. Odalar yaklasik briit 13 m? - 14 m? alanlara sahiptirler.

Cati Kati; yaklasik brit 37,28 m? alanh olup onayli mimari projesinde mevcut bulunan asansor platformu ve
elektrik odasi ve teknik hacimler bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yaklasik brit 5.197 m? otel
alani, 2.467 m? otopark alani olmak Uzere toplamda yaklasik brit 7.664 m? alana sahiptir.

Otopark alaninin disardan da hizmet kullanimi olup gunlik Ucreti 100 TL olarak sifahen yetkili kigilerden
ogrenilmistir.

Acik alanda jenerator ve trafo; c¢ati katinda ise sodutma grubu, klima santralleri gibi teknik hacimler
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazin mahallinde yapilan inlemelerde konu tasinmaz; kat, konum ve alan
bakimindan projesiyle uyumlu olup herhangi bir aykiri durum tespit edilmemistir. Otel binasinda 145 adet
standart oda, 2 adet engelli odasi olmak Uzere toplamda 147 adet odaya sahiptir. Odalar yaklasik brut 13-14
m? kullanim alanhdir. Her odada banyo hacmi mevcut olup yaklasik 3 m? alanlidir. Odalara giris karth girig
sistemi ile saglanmaktadir. Giris kapilari ahsap paneldir. Oda icerisinde zeminler parke kaplamali, duvarlar
alci siva uzeri saten boyalidir. Banyo alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamali, lavabo, klozet ve
vitrifiye takimlari mevcuttur.

Konu taginmazin etrafi betonarme duvar tizeri panel ¢it ile gevrilidir. Otel girisi, 1. normal kattan Ozal Bulvari
Uzerinden saglanmaktadir. Yapi diginda kalan alanlar kismen peyzaj alani, kismen otopark olarak
dizenlenmistir. Otopark alanlarinda zeminler tas kaplamalidir. Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik
hacimlerde ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamali, oda katlarinda kat hollerinde zeminler hal
kaplamalidir. Bina icerisinde duvarlar algi siva Uzeri saten boyalidir. Otopark alanlarinda zeminler
sertlestiriimis beton ile kaphdir. Zemin ve bodrum otopark girisleri birbirinden bagimsiz olarak binanin arka
cephesinden saglanmaktadir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-036
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 20
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c:

smartkururmsal
KAT HESABI
Kat | Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
1.Bodrum Kat 1.233,86 1.233,86
Zemin Kat 1.232,98 1.232,98
1. Normal Kat 1.244,28 1.244,28
2. Normal Kat 559,34 559,34
3. Normal Kat 559,34 559,34
4. Normal Kat 559,34 559,34
5. Normal Kat 559,34 559,34
6. Normal Kat 559,34 559,34
7. Normal Kat 559,34 559,34
8. Normal Kat 559,34 559,34
atl Kati 37,28 37,28

TOPLAM ALAN

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Esenboga Havalimanina yakin konumda olmasi Sehir merkezine kismen uzak konumda olmasi

Bolgenin ana arterlerinden olan Ozal Bulvar lizerinde
konumlanmasi

Ulasim imkaninin gelismis olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi

Bolgede alternatif otel sayisinin az olmasi

Konu taginmazin bulundugu parselde yaklasik 8.440 m?lik
kisim mevcut durumda kullaniimamakta olup bu kisima da
kullaniilmamis emsal hakki kullanilarak otel gelistirilebilir
olmasi sebebiyle tagsinmazin mevcutta ekstra bir potansiyel
geliri bulunmaktadir.
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4.5. SWOT ANALIZzi
OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
+ Esenboga Havalimanina yakin
konumda olmasi
+ Bélgenin ana arterlerinden olan Ozal O
Bulvari uzerinde konumlanmasi m
GUGLU » Kullanilan iggilik ve malzemenin iyi ZAYIF  Kismen sehir merkezine ;
YANLAR YANLAR kismen uzak konumda olmasi o
olmasi =
+ Ulasim imkaninin iyi olmasi z
* Arag trafiginin yogun olmasi
» Konu tasinmazin agik ve kapali otopark,
glvenlik
+ Bilinirliginin yuksek olmasi,
+ Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢cok
yuksek olmasi
» Satis ve kiralama agisindan bélgeye
talep gosterecek yiiksek gelire sahip
yatirimcilarin olmasi
* Yakin gevresinde ticari faaliyetler olmasi
» Yakin gevresinde Esenboga, Otonomi, o
OSYM ve sanayi alanlarinin bulunmasi ]
FIRSATLAR setjebiyle gunlik konaklama ihityacinin TEHDITLER » Ekonomide dalgalanmalar E
dogmasi yasanmasi g
» Bodlgede alternatif otel sayisinin az E
olmasi P
» Konu tasinmazin bulundugu parselde
yaklasik 8.440 m?lik kisim mevcut
durumda kullaniilmamakta olup bu
kisima da kullanilmamis emsal hakki
kullanilarak otel gelistirilebilir olmasi
sebebiyle tasinmazin mevcutta ekstra
bir potansiyel geliri bulunmaktadir.
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALiZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiirii ;)/lgg?o Olgekli Uygulama Imar 1, .o n¢ Lojistik Merkezi
insaat Nizami Ayrik Nizam Yengok 20 kat
TAKS - KAKS (Emsal) -
Akyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan sifahi bilgiye gére konu
Did tasinmaz 1/1000 Akyurt Lojistik Merkez ve Kentsel Servis Alanlari Uygulama imar Plani
1ger planina gére “Lojistik Merkez” alani igerisinde konumludur. Ayrik nizam, E:1,00, 20 kat
yapilasma sartlari icerisinde konumludur.
Plan Notlan * Konu taginmaza ait plan notu ekler kisminda belirtiimigtir.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Akyurt Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu taginmaza etki
eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tasinmaz icin alinmis herhangi bir kamulastirma kararinin
bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

5.3 TASINMAZA AiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Akyurt Belediyesi’nde yapilan incelemelerde;
31.12.2012 tarih, bila sayili “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

31.12.2012 tarih, 105/12 sayil “Yeni Yapi Ruhsati”, Otel ve Bunlara Ben Misafir Evi i¢in 7.663,78 ingaat alani
dizenlenmistir.

19.02.2013 tarih, 32/13 sayili “isim Degisikligi Yapi Ruhsati”, Otel ve Bunlara Ben Misafir Evi igin 7.663,78
insaat alani diizenlenmistir.

25.04.2014 tarih, 33/2014 sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”, Otel icin 7.664,00 insaat alani diizenlenmistir.

Dosyasinda tasinmaza ait 28.02.2014 verilis tarihli, 28.02.2024 gecerlilik tarihi ve S34DBEE5BC7CE numarall
Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

14.12.2012 tarih, 13955 sayili, 145 oda(2y)+2 Bedensel engelli odasi(2y) toplam 294 yatak, 140 kisilik 2. Sinif
lokanta, 200 kisilik toplanti salonu, 12 kisilik toplanti salonu (2 adet), lobi bar, business center, 50 araclik agik
otopark, 30 araglik agik otopark igin alinmis Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

Degerleme gunu itibariyle tagsinmazin dosyasinda olumsuz nitelikli herhangi bir belgeye rastlanmamistir.
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5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Projesine gore yapi alanlari ve kullanim sekilleri tespit edilmis olup mahallinde alinan dlguler ve yapilan
gozlemler neticesinde parsel Uzerindeki yapinin mimari projesiyle uyumlu oldugu gézlenmistir.

5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini__Gerektirdigi Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i proje Resmi Gazate'de yayimlanan 29.06.2001 tarih 4708 sayi ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu’'na tabidir. Atatirk Mahallesi Korkmaz Sokak No:36/6 Sincan / ANKARA
adresinde faaliyet gosteren TEK Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabileceqine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme g¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Degerleme Konusu Tasinmaz icin_Sirketimiz_Tarafindan Hazirlanan Son_3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin daha 6nce kurumumuz tarafindan 03.07.2024 tarih, SM-24-SPK-017
06.01.202 tarih, SM-24-SPK-044 5numarall degerleme raporu hazirlanmistir.

Tasinmazin Degeri

(TL) Raporu imzalayan Uzmanlar

Rapor No Tarih

Kiibra EKICI

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans No: 918464)
Merve GUNES

SM-24-SPK-044 | 06.01.2025 523.307.000.-TL Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)
Kiibra EKICI

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans No: 918464)
Merve GUNES

SM-24-SPK-017 | 03.07.2024 380.441.000.-TL Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:409249)

Mehmet OZTURK
Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait S34DBEESBC7CE numarali 28.02.2014 tarihli, B sinifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-036
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 24
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

srmartkuramsal

5.3.8 Deét_a_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilqgi

Degerleme konusu taginmaz “ON KATLI OTEL VE ARSASI” niteligindedir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklarin Dodrudan Sozlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢gergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel bliylimenin 2025-26'da yluzde 2,7'de sabit kalmasi bekleniyor. Bununla birlikte, kiiresel ekonomi, artan
politika belirsizligi ve olumsuz ticaret politikasi degisimleri, jeopolitik gerilimler, kalici enflasyon ve iklimle ilgili
dogal afetlerden daha fazla ters riizgar olasihgi ile birlikte, strdirdlebilir ekonomik kalkinmayi tesvik etmek
igin yetersiz kalacak dusik bir buylime oranina yerlesiyor gibi gériniyor. Bu gergevede, kiiresel blyimenin
yuzde 60'ini besleyen yukselen piyasa ve gelismekte olan ekonomiler (EMDE!'ler), yirmi birinci yazyilin ikinci
ceyregine, kisi basina dusen gelirlerin, gelismis ekonomi yasam standartlarina daha ©6nce
deneyimlediklerinden dnemli dlgliide daha yavas bir sekilde yetisme anlamina gelen bir yoriingede girmeye
hazirlaniyor. Rota duzeltmeleri olmadan, dusuk gelirli Glkelerin ¢ogunun yuzyilin ortasina kadar orta gelir
statiisine gegmesi pek olasi degildir. Daha elverigli bir dis ortami tesvik etmek, makroekonomik istikrari
artirmak, yapisal kisitlamalari azaltmak, iklim degisikliginin etkilerini ele almak ve bdylece uzun vadeli bliyime
ve kalkinmayi hizlandirmak i¢in hem klresel hem de ulusal dlizeyde politika eylemine ihtiyag vardir.

Kiresel Gorinim. Enflasyonun hedeflere daha yakin hale gelmesi ve parasal gevsemenin hem gelismis
ekonomilerde hem de yiikselen piyasa ve gelismekte olan llkelerde (EMDE'ler) faaliyeti desteklemesiyle
kiresel blylume istikrar kazanmaktadir. Bu, 2025-26 yillari arasinda ticaret ve yatirnm firmasi olarak yilda
ylzde 2,7 oraninda genis tabanli, imh bir kiresel genislemeye yol agmalidir. Bununla birlikte, blyime
beklentileri, birkac yil boyunca art arda gelen olumsuz soklarin kiresel ekonomiye verdigi zarari telafi etmek
icin yetersiz goérinmektedir ve 6zellikle en savunmasiz ulkelerde zararli sonuglar dogurmaktadir. Daha uzun
vadeli bir perspektiften bakildiginda, yirmi birinci yizyilin ilk ¢eyreginde EMDE'lerde gelismis ekonomi gelir
seviyelerine dogru yakalama istikrarli bir sekilde zayiflamigtir. Artan politika belirsizligi ve olumsuz ticaret
politikasi degisimleri, gériinim Gzerindeki temel asagi yonlu riskleri temsil ediyor. Diger riskler arasinda artan
catismalar ve jeopolitik gerilimler, yiuksek enflasyon, iklim degisikligine bagh daha asiri hava olaylari ve blylk
ekonomilerde daha zayif buyume yer aliyor. Yukari yénde, enflasyonla micadelede daha hizli ilerleme ve Kkilit
ekonomilerde daha gugclu talep, kuresel faaliyetin beklenenden daha fazla gergceklesmesine neden olabilir.
Zayif buylme goérinimu ve coklu ters rizgarlar, kararli politika eylemine duyulan ihtiyacin altini giziyor.
Ticareti korumak, borg¢ kirilganhklarini ele almak ve iklim degisikligiyle micadele etmek icin kiresel politika
cabalari gerekmektedir. Ulusal politika yapicilar, mali surdurilebilirligi saglamak ve ihtiyag duyulan yatirimlar
finanse etmek igin fiyat istikrarini kararlilikla sirdirmeli, vergi gelirlerini artirmali ve harcamalari
rasyonellestirmelidir. Ayrica, daha uzun vadeli bliyimeyi artirmak ve kalkinma hedeflerini rayina oturtmak igin,
catismalarin etkisini azaltan, beseri sermayeyi artiran, isgiiciine katihmi destekleyen ve gida guvensizligiyle
mucadele eden mudahaleler kritik 5Sneme sahip olacaktir. Bélgesel beklentiler. Artan ticaret kisitlayici tedbirler
ve yavaslayan kiresel biyume ortaminda, EMDE bdlgeleri bu yil farkli blyime beklentileriyle karsi karsiya.
Cin'deki zayif i¢ talebin yani sira gecen yilki gugli biyimenin ardindan bazi blylk ekonomilerdeki
yavasglamalar nedeniyle Avrupa ve Orta Asya'da buyumenin i1limli olmasi bekleniyor. Buna karsilik, Latin
Amerika ve Karayipler, Orta Dogu ve Kuzey Afrika, Gliney Asya ve Sahra Alti Afrika'da, kismen glglu i¢ talebin
destegiyle bir toparlanma bekleniyor. 2026 yilinda gcogu bdlgede blylimenin gliclenmesi bekleniyor. 2025 yili,
yirmi birinci ylzyilin ilk geyreginin sonunu isaret edecek — 2000 yilindan bu yana yukselen ve gelismekte olan
ekonomilerin performansini gézden gecirmek ve beklentilerini degerlendirmek igin iyi bir zaman. Kuresel
Ekonomik Beklentiler raporunun bu baskisi, geyrek asirlik bir rapor karti sunan iki analitik b6limden olusuyor.
Bir bolum, orta gelirli, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerin beklentileri ve zorluklari hakkinda fikir
vermektedir; digeri ise en fakir Ulkelerin performansini kapsiyor. xvii Arka Rizgarlardan Karsi Ruzgarlara:
Yirmi Birinci Ylzyilda YUkselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler. Yirmi birinci yizyilin ilk gceyredi EMDE'ler igin
dénistiiriict olmustur. Bu ekonomiler, 2000 yilinda yiizde 25 olan kiiresel GSYiH'nin su anda yaklasik yiizde
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45'ini olusturuyor ve bu egilim, en blylk ¢ EMDE'deki (Cin, Hindistan ve Brezilya'daki (EM3) guglu kolektif
blylUmenin yonlendirdigi bir edilim. Toplu olarak, EMDE'ler 2000 yilindan bu yana yillik kiiresel blyimenin
yaklasik ylzde 60'iIna katkida bulundu ve ortalama olarak 1990'lardaki payin iki katina g¢iktl. Yikseligleri,
ozellikle yizyihn ilk on yilinda, hizli kiiresel ticaret ve finansal entegrasyonla desteklendi. Bu ekonomiler
arasindaki karsilikh bagimlihk da belirgin bir sekilde artmistir. Bugin, EMDE'lerden yapilan mal ihracatinin
yaklasik yarisi, 2000 yilindaki dortte bire kiyasla diger EMDE'lere gidiyor. Sinir étesi baglantilar giglendikge,
EMDE'ler arasindaki ve EMDE!'ler ile gelismis ekonomiler arasindaki is dénguleri daha senkronize hale geldi
ve belirgin bir EMDE is dongusu ortaya ¢ikti. EM3'ten diger EMDE'lere sinir 6tesi is ¢evrimi yayilmalari, en
buyuk gelismis ekonomilerden (Amerika Birlesik Devletleri, euro bdlgesi ve Japonya) gelen yayilmalarin
buyukligunin yaklasik yarisi kadar oldukg¢a buyuktir. Yine de EMDE!'ler, yGzyilin ikinci geyreginin baginda bir
dizi ters riizgarla karsi karsiyadir. Bu ekonomilerin gogunda yapisal reformlarin uygulanmasinda kaydedilen
ilerleme durmustur. Klresel olarak, korumaci dnlemler ve jeopolitik kirilganliklar keskin bir sekilde artti.
Yiksek borg yikleri, demografik degisimler ve iklim degisikliginin artan maliyetleri ekonomik beklentiler
Uzerinde baski olusturuyor. Buylime ve kalkinmay!i hizlandirmaya yénelik basaril bir politika yaklagimi, yatirnm
ve verimliligi artirmaya, zorlu bir dis ortamda gezinmeye ve makroekonomik istikrari glglendirmeye
odaklanmalidir. Diisen Mezuniyet Beklentileri: Yirmi Birinci Yiizyilda Disiik Gelirli Ulkeler. XVIII i¢ reformlar
ve iyi huylu bir kiresel ortamla desteklenen hizli bliylime, birgok dasuk gelirli Glkenin (LIC) yirmi birinci yizyilin
ilk on yilinda orta gelir statiisiine ulagsmasina izin verdi. O zamandan beri, LIC'lerin orta gelir statlisine gegme
orani 6nemli él¢ctde yavasladi. Bugunun LIC'leri igin beklentiler gok daha zorlu gérinuyor. Son yillarda, kisi
basina disen blylime, artan ¢atisma ve kirilganlik seviyeleri ve olumsuz kiiresel gelismeler arasinda anemik
olmustur. Cok cesitli kalkinma metriklerinde, bugiintin LIC'leri, o zamandan beri orta gelirli hale gelen LIC'lerin
2000 yilinda durdugu yerin gerisindedir. Ayrica daha suphecidirler.

Enflasyonun hedeflere daha yakin hale gelmesi ve parasal gevsemenin hem gelismis ekonomilerde hem de
yukselen piyasa ve gelismekte olan llkelerde (EMDE'ler) faaliyeti desteklemesiyle klresel biiyiime istikrar
kazanmaktadir. Bu, 2025-26 yillari arasinda ticaret ve yatirnm firmasi olarak yilda ylzde 2,7 oraninda genis
tabanli, ihmh bir kiresel geniglemeye yol agmalidir. Bununla birlikte, buyime beklentileri, birka¢ yil boyunca
art arda gelen olumsuz soklarin kiiresel ekonomiye verdigi zarari telafi etmek icin yetersiz gérinmektedir ve
Ozellikle en savunmasiz Ulkelerde zararli sonuglar dogurmaktadir. Daha uzun vadeli bir perspektiften
bakildiginda, yirmi birinci yuzyihn ilk ¢eyreginde EMDE'lerde gelismis ekonomi gelir seviyelerine dogru
yakalama istikrarli bir sekilde zayiflamistir. Artan politika belirsizligi ve olumsuz ticaret politikasi degisimleri,
gérinim Uzerindeki temel asagi yonlu riskleri temsil ediyor. Diger riskler arasinda artan gatismalar ve
jeopolitik gerilimler, ylksek enflasyon, iklim degisikligine badh daha asiri hava olaylari ve buyik ekonomilerde
daha zayif bayime yer aliyor. Yukari yonde, enflasyonla micadelede daha hizli ilerleme ve kilit ekonomilerde
daha gugclu talep, kuresel faaliyetin beklenenden daha fazla gergceklesmesine neden olabilir. Zayif bliylime
gbrunumu ve ¢oklu ters rlzgarlar, kararli politika eylemine duyulan ihtiyacin altini giziyor. Ticareti korumak,
bor¢c kirilganhklarini ele almak ve iklim degisikligiyle mucadele etmek icin kuresel politika c¢abalar
gerekmektedir. Ulusal politika yapicilar, mali surdurilebilirligi saglamak ve ihtiya¢ duyulan yatirimlari finanse
etmek icin fiyat istikrarini kararlilikla strdirmeli, vergi gelirlerini artirmali ve harcamalari rasyonellestirmelidir.
Ayrica, daha uzun vadeli biytimeyi artirmak ve kalkinma hedeflerini rayina oturtmak igin, catismalarin etkisini
azaltan, insan sermayesini artiran, isgliciine katihmi destekleyen ve gida givensizligiyle miicadele eden
mudahaleler kritik 6Gneme sahip olacaktir.
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TABLE 1.1 Real GDP' Percentage-point differences
(Percent change from previous year unless indicated otherwise) from June 2024 projections
World 3.2 2.7 27 27 27 0.1 0.0 0.0
Advanced economies 28 1.7 1.7 1.7 1.8 0.2 0.0 0.0
United States 25 29 28 23 20 03 05 0.2
Euro area 35 04 0.7 1.0 1.2 0.0 04 -0.1
Japan 09 15 0.0 1.2 0.9 0.7 02 0.0
Emerging market and developing economies 3.7 4.2 4.1 4.1 4.0 0.1 0.1 01
East Asia and Pacific 34 5.1 4.9 4.6 4.1 0.1 0.4 0.0
China 3.0 52 4.9 4.5 4.0 01 04 0.0
Indonesia 53 5.0 50 51 51 0.0 0.0 0.0
Thailand 25 1.9 26 29 27 02 0.1 -0.2
Europe and Central Asia 1.6 3.4 32 25 27 0.2 -04 -0.1
Russian Federation -1.2 36 34 16 1.1 05 02 0.0
Tarkiye 55 51 3.2 26 38 0.2 -1.0 -0.5
Poland 53 0.1 3.0 34 32 0.0 0.0 0.0
Latin America and the Carbbean 40 23 22 25 26 0.4 -0.2 0.0
Brazil 3.0 249 3.2 22 23 1.2 0.0 0.3
Mexico 3.7 3.3 1.7 1.5 1.6 0.6 -0.6 -0.4
Argentina 5.3 -1.6 -28 5.0 4.7 0.7 0.0 0.2
Middle East and North Africa 5.4 1.7 1.8 34 4.1 -1.0 0.8 0.5
Saudi Arabia 75 0.8 11 34 54 -14 -25 22
Iran, Islamic Rep.? 3.8 50 3.0 27 22 -0.2 0.0 -0.2
Egypt. Arab Rep.* 6.6 38 24 35 4.2 0.4 0.7 0.4
South Asia 58 6.6 6.0 6.2 6.2 0.2 0.0 0.0
India? 7.0 82 6.5 6.7 6.7 -0.1 0.0 -0.1
Bangladesh? 71 58 50 4.1 54 0.6 -16 -0.5
Pakistan® 6.2 0.2 25 28 32 0.7 0.5 0.5
Sub-Saharan Africa 38 29 3.2 4.1 4.3 0.3 02 0.3
Nigeria 33 29 3.3 35 37 0.0 0.0 0.0
South Africa 1.9 07 0.8 1.8 1.9 0.4 0.5 04
Angola 3.0 1.0 32 29 29 0.3 0.3 0.5
Memorandum items:
Real GDP?
High-income countries 29 1.7 1.7 1.8 1.9 0.0 -0.1 0.0
Middie-income countries 3.7 46 4.3 4.3 4.1 01 02 0.0
Low-income countries 5.1 3.0 36 57 59 -1.4 04 04
EMDEs excluding China 42 35 35 38 39 0.0 0.2 0.0
Commaodity-exporting EMDEs 33 26 28 32 34 0.0 -0.2 0.2
Commodity-importing EMDEs 39 5.0 A7 4.5 4.2 0.0 02 -0.1
Commadity-importing EMDEs excluding China 53 46 4.3 4.4 46 0.1 -0.2 -0.1
EM7 3.3 5.1 4.6 4.2 39 0.1 02 -0.1
World (PPP weights) > 3.4 32 32 3.2 32 01 0.0 0.0
World trade volume * 5.9 0.8 27 31 32 0.2 0.3 0.2
Level differences from
Commodity prices* June 2024 projections
WBG commodity price index 1425 108.0 104.5 285 96.7 -1.5 -36 -4.8
Energy index 152.6 106.9 100.8 836 1.7 3.2 6.4 -7.3
Odl (USS per barrel) 90.8 826 80.0 720 71.0 -4.0 -7.0 =71
Non-energy index 122.1 110.2 1121 108.5 107.0 2.0 21 04
Source: World Bank.
Noto: @ = ostenate; [ = forocast. EM7 = Brazil China, india, Indonesia, Moxico, the Russian Federation, and Trkiye. WEBG = Workd Bank Geoup. Wedd Bank farecasts are frequently updated
based on new marmation. Consaquenty, projections presented here may differ from those contaned in other Weeld Bank decuments, even If basic assessments af countrees’ praspocts do
nct défer at any given date. For the dofinscn of EMDEs, doveloping countries, commodity mxportars, and commedty importers, ploaso refer to table 1.2 The World Bark is curantly not
publizhing economic owput, Incame, or growth data for Turkmenistan and Repdblica Bolvariana de Venazuela owng 1o lack of reliable data ot adequate qualty. Turkmenistan and Sepubiica
Bolvariana de Venezuela are exciuded from cross-country macroeconomic aggregates.
1. Hoadline agregate growth rates are calouiated using GD® waights at average 2010419 prces and market exchange rates.
2. GDP growth rates are oo a fscal year (FY) basis. Aggragates that ndude those counies are | using data piled on a cak year bass. Far ndia and the Islamic Rapublic
g[l)r::;toc;?h;: for 2022 refers to FY2022/23. For Bangladesh, e Arab Republe of Egypt. and Pawistan, tha column for 2022 reders fo FY2021/22. Pakistan's groweh rates are based on
3, Workd grawth rates are caloulated using average 2010-13 purchasng paower parity [PPP) weights, whnich alinbute a greater share of giobal GOP %0 emerging market and developing
econcmies (EMOEs) than market axchange rates.
4. World trade volume of goods and nonfactor services.
5. Indaxas are expressed In nommnal U.S. dolars {2010 - 100). Ofl refers 1o the Brent crude ol benchmark. For weights and compesition of indexes. see hitos:yworkibank ceg/commodaes.

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu (Ocak 2025)

2025 Yill Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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Kiresel iktisadi faaliyete iliskin 6ncu gostergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin surdigune ve hizmet
sektorinin ekonomik blylimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir. Kiresel imalat sanayi
PMI endeksi esik degerin altindaki zayif seyrini stirdiirmustir. Hizmet sektéri PMI endeksinde ise bir 6nceki
Enflasyon Raporu donemine gére azalis goérilmekle birlikte, endeks esik degerin izerinde kalmaya devam
etmistir (Grafik 2.1.1). Turkiye’'nin ticaret ortaklarinin blyime tahminleri, jeopolitik gelismelerden etkilenme
derecelerine ve enflasyon-para politikasi beklentilerine gore farklihk gostermektedir. Bir dnceki Enflasyon
Raporu dénemine gore, gelismis tlke grubunun 2024 yili biyime gériinimuindn daha olumlu, Dogu Avrupa
ve Orta Dogu grubundaki gérindmin ise olumsuz yonde degistigi gézlenmistir (Tablo 2.1.1). ABD, diger
gelismis Ulke ekonomilerine gére daha glglu bir buyime goérinimu sergilemektedir. Diger taraftan, ikinci
ceyrekteki gorece disik performansi ve agiklanan genis kapsamli parasal ve mali genislemenin beklentilerin
altinda kalmasi nedeniyle Cin’in 2024 yili blylime tahmini bir miktar asagi yonli glincellenmistir. Ayrica, Cin'’in
yillik blyamesi, Gglncl geyrekte son on sekiz ayin en distk seviyesine gerilemistir. Bu gergevede, Turkiye'nin
dis ticaret ortaklarinin ihracat paylariyla agirliklandirilan kiresel blyime endeksinin 2024 yilinda, bir énceki
Enflasyon Raporu dénemine kiyasla degismeyerek yiizde 2,0 oraninda artacagi tahmin ediimektedir. Ote
yandan, ylizde 2,4 oranindaki 2025 yil kiresel bliyiime beklentisi korunsa da Ulkeler arasi belirgin farklilasma
dikkat gekmistir. S6z konusu bilyiime tahminleri, Euro Bélgesi icin asagdi yonlii, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap
Emirlikleri i¢cin yukari yonli glncellenirken Cin igin ayni kalmistir. Gergeklesmeler, tahminler ve 6ncu
gOstergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak kiresel blylime gorinimi Uzerindeki asagi yonli
risklerin bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine gore arttigi degerlendiriimektedir.

Grafik 2.1.1: Kuresel PMI Endeksleri (Seviye) Tablo 2.1.1: Turkiye'nin Ana Ticaret
Ortaklarinin Biayime Tahminleri* (%)
= Hizmetler —Imalat Sanayi 2023 2024 Tahmini 2025 Tahmini
56 ER 2024- ER 2024- ER 2024- ER 2024-
10 v " v
Euro Bolgesi o4 0.7 0.7 1.4 .2
54 Almanya 03 0z 0,0 1.1 0,7
ABD 29 23 2.6 1.7 1.8
ingiltere 03 0,8 1.0 1.1 1.3
italya 0.7 0% 0.8 1.0 0.9
52 Irak 0.6 1.1 0.7 21 20
ispanya 25 23 2.7 1.9 2.0
Fransa 1.1 09 1.1 1.2 1.0
S0 Hollanda 0,1 04 0.6 1.4 1.4
Israil 2,( 1.5 1.0 3,9 35
Rusya 36 32 35 1.7 1.6
48 BAE 22 34 40 21 57
Romanya 21 28 20 35 3N
Belgika 14 1.2 1,2 1.5 1.3
Polonya 0.2 29 31 38 3.7
'_:‘ - = ; Rt 46 Mistr 38 34 29 42 41
o o8 ™~ ~ ~ Bulgaristan 1.8 2.2 2.2 29 29
9 3 9 3 9 Cin 52 4.9 4.8 4.4 44
Kaynak: S&P Global. Kaynak: Consensus Economics, S&P Global.
* Tablodaki ulkeler Turkiye'nin 2021 yili ihracat agirhiklanna
gore siralanmistir

*Kaynak: Consensus Economics, S&P Global.

Enflasyon Grafikleri

Kiresel blylime goriinimui ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kogullar ve arz yonli faktorler, emtia
fiyatlar1 izerinde belirleyici olmaya devam etmektedir. Yaz aylarinda disls seyri gosteren enerji harig emtia
fiyatlarinda bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine goére genele yayilan artiglar goérdlmustir. Diger taraftan
petrol fiyatlarindaki oynak seyir dikkat ¢cekmektedir. Rusya-Ukrayna savasi ve Orta Dogu’da slregelen
jeopolitik gerilimler ile Petrol ihrag Eden Ulkeler Orgiiti'ne (OPEC+) lye (lkelerin iretim kesintisi ile ilgili
kararlari petrol fiyatlarinda yukari yénlu, talepteki zayif seyir ise asagl yonli baskilarin sirmesine neden
olmaktadir. Dogal gaz fiyatlarinda da jeopolitik gerilimler kaynakli dalgalanmalar gézlenmektedir. Buna karsin,
Euro Bolgesi buyume goérinumd, ihml iklim kosullar ve sivilastirlmis dogal gaz (LNG) ithalatindaki artisa
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bagl olarak yiiksek seyreden dogal gaz stoklari Avrupa igin gdsterge niteliginde olan fiyatlar zerinde asagi
yonli bir etki olusturmus ve dodal gaz fiyatlari, bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine goére ylzde 2,8 oraninda
azalmistir. Diger taraftan, Cin’in deflasyon endiselerini gidermek ve biylime hedefine ulasmak amaciyla
acikladigi tesvik adimlari endustriyel emtia fiyatlarini bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine gore dnemli
oranda artirmistir. Tarimsal emtia fiyatlari da iklim kosullari nedeniyle bir dnceki Enflasyon Raporu donemine
gore belirgin sekilde ylkselmistir (Tablo 2.1.2).

Tablo 2.1.2: Emtia Fiyat Gelismeleri (%)
Bir Onceki
Temmuz Agustos Eylal Ekim Yillik Rapor
2024 2024 2024 2024 Dénemine
Gore*

Emtia Ana Endeksi -1.4 -4.8 2.6 3.5 -7.5 -0.9
Enerji 0.4 6,6 6,9 38 16,5 7.0
Tarnmsal Emtia -7.0 -3,1 5.1 1.2 -7.6 45
Enddstriyel Metal -3.8 2.5 29 43 16.3 10,5
Degerli Metal 34 25 -~ 45 40,7 121
Enerji Harig -3,7 = 3.2 3.0 6.5 7.6
Brent Petrol 3.3 -5,2 -8.1 1.8 -16.9 -8,0
Dogal Gaz (ABD) 21,2 6.0 149 7.6 182 25,2
Dogal Gaz (Avrupa) 56 18,0 5,7 11,4 141 2.8
Kémur 1.1 7.8 -3.9 3.8 42 -1.1
Aldminyum 58 0,1 45 5,6 18,4 15,8
Bakar -3,0 5,9 3.1 45 22,7 10,4
Demir 1.2 83 6.8 141 10.6 22
Bu@day 9.0 3,1 7.8 29 22 s.7
Soya 4.6 12,0 28 1.0 21,9 2,7
Piring -11.3 5.8 2.1 1.5 5,6 1.1
Misir 2.4 5.5 6,1 42 148 9.3
Pamuk 4.4 1.0 4.1 1.2 5.5 6.7
Seker 1.0 1.8 12,0 8,4 16,9 18,8

Kaynak: Bloomberg,

* 1 Kasim 2024 ile B Agustos 2024 tarihlerinde olusan fiyatlarin ylzde degisimini gostermektedir.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V

Kiresel dezenflasyon sureci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdigu
g6zlenmektedir. Jeopolitik gelismeler ve emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar dezenflasyon surecinde dnemli
risk unsuru olmayi sirdurirken arz kosullarindaki ihml seyir ile para politikalarindaki siki durus, kiresel
dlcekte enflasyonda gerilemeyi desteklemeye devam etmektedir. isgiicii piyasalarindaki arz talep dengesinin
normallesmeye devam etmesi ile cret kaynakl baskilarin zayifladigi ve hizmet sektéri genelinde fiyat
artiglarinin bir énceki Enflasyon Raporu dénemine gore daha ilimli bir gérinime sahip oldugu dikkat
cekmektedir (Mercek Alti 2.1). Son iki aylik verilerde ABD hizmet enflasyonunun ana egiliminde bir miktar artis
oldugu goérulmis ve egilimin yaklastigi hedefle uyumlu seviyelerden tekrar uzaklastigr gézlenmistir. Bununla
birlikte eylul ayinda bir defalik oldugu degerlendirilen saglik ve ulasim hizmetlerindeki artiglarin etkili oldugu
bu gelisme, ABD’de genel enflasyon gérinimunde ve enflasyon beklentilerinde belirgin bir bozulmaya neden
olmamigtir. Euro Bdlgesi'nde ise hizmet fiyat artiglari belirgin sekilde gerilemeyi sirdirmustur (Grafik 2.1.2).
Diger taraftan bazi Dogu Avrupa ve Latin Amerika Ulkelerinde enflasyonun tolerans araligi diginda kalmaya
devam etmesine ve bazi ulkelerde yillik enflasyonda sinirli yikselisler gorilmesine karsin, gelismekte olan
ulkelerin genelinde enflasyon oranlari hedeflere bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine gdre daha c¢ok
yakinsayan bir gériinim sergilemistir (Grafik 2.1.3).
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Grafik 2.1.2: Gelismis Ulkelerde Hizmet Grafik 2.1.3: Gelismekte Olan Ulkelerde
Enflasyonu (Yilliklandirilmis 3 Aylik Hareketli Tlketici Enflasyonu (Hedef, Tolerans Arali§i ve

Ortalama, Mevsimsellikten Arindiriimis, %) Gerceklesme, %)
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Kaynak: ECB, St Louis Fed. Kaynak: Bloomberg.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis Ulke merkez bankalari faiz indirim dénglsiine
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gorilmektedir. ABD Merkez
Bankasi (Fed) eylil ayi toplantisinda 50 baz puan ile faiz indirim sirecini baglatirken Fed Uyelerinin medyan
faiz beklentileri de temmuz ayina gdre 2024 ve 2025 yillari icin daha fazla faiz indirimine isaret edecek sekilde
glncellenmistir (Kutu 2.1). Yapilan iletisimde, verilere bagh olarak yilin geri kalan toplantilarinda da faiz
indirimi yapilabileceginin sinyali verilmistir. isgiicii piyasasinin son dénemde giiglii seyrini siirdiirmesi, s6z
konusu indirim surecinin daha temkinli olacagi yonundeki beklentileri guglendirmistir. Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) ise ekim ayi toplantisinda 25 baz puan ile faiz indirimine devam etmis, enflasyon ve iktisadi faaliyet
gelismelerine gore yil sonuna kadar daha fazla indirim yapabileceginin sinyalini vermigtir. Sonug olarak, 6
Kasim itibariyla yil sonuna kadar fiyatlanan ilave faiz indirim miktari Fed igin 46 baz puan, ECB i¢inse 30 baz
puan seviyesindedir (Grafik 2.1.4). Mevcut Enflasyon Raporu déneminde Kanada ve Danimarka Merkez
Bankalari 25’'er baz puan, isve¢ Merkez Bankasi 50 baz puan indirime giderken Giiney Kore (25 baz puan)
ve Yeni Zelanda (iki toplantida toplam 75 baz puan) Merkez Bankalari ilk gevseme adimlarini atmislardir.
Diger taraftan, temmuz ayinda politika faizini 15 baz puan artiran Japonya Merkez Bankasi, ilave faiz
artinmlarini daha genis bir zamana yayacagi iletisimini yapmistir. Gelismekte olan Ulkeler ise enflasyon
gérunimindeki iyilesmenin yavaslamasina bagli olarak faiz indirim slreglerinde temkinli duruslarini
surdurmustir. Mevcut Enflasyon Raporu déneminde Endonezya, Guiney Afrika, Romanya ve Tayland Merkez
Bankalari 25’er baz puan, Filipinler ise iki toplantida toplam 50 baz puan ile faiz indirim sirecini baslatirken
Peru (50 baz puan), Meksika (50 baz puan), Kolombiya (100 baz puan), Cekya (25 baz puan), Sili (50 baz
puan), ve Macaristan (25 baz puan) Merkez Bankalari politika faizlerini indirmeyi sirdirmastir. Enflasyon
tahminlerini yukari yonli revize eden Brezilya Merkez Bankasi 25 baz puan faiz artirrmina giderken Rusya
Merkez Bankasi 300 baz puan ile faiz artirimina devam etmistir. Cin ise deflasyona dair endigeleri giderme ve
yuzde 5’lik bliylime hedefine ulasma dogrultusunda parasal ve mali tarafta genislemeci yonde kararlar
duyurmustur. Oniimiizdeki dénemde, enflasyondaki duigiise bagli olarak gelismis ve gelismekte olan (ilkelerde
faiz indirimlerinin surebilecegdi degerlendiriimektedir. Ancak, enflasyonun seviyeleri, katiliklar ve son dénemde
Orta Dogu kaynakl artan jeopolitik riskler degerlendirildiginde, indirim sureglerinin parasal sikiligi koruyacak
ve enflasyondaki dustisin devamini saglayacak sekilde surdurilecedi beklenmektedir. Bir dnceki Enflasyon
Raporu dénemine gore bir¢cok gelismekte olan Ulkede, 2024 yil sonu i¢in sinirll da olsa daha yuksek faiz
seviyelerinin fiyatlandigi goértlmektedir. Ayrica, vadeli islemlerin ima ettigi politika faizleri ile enflasyon
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beklentileri, gelismekte olan Ulkelerde faiz oranlarinin enflasyon oranlarinin Gzerinde belilenmeye devam
edecegine isaret etmektedir (Grafik 2.1.5).

Grafik 2.1.4: 2024 Sonu igin Piyasa Grafik 2.1.5: Vadeli islemlerin ima Ettigi
Fiyatlamalarinin ima Ettigi Politika Faizi Politika Faizi ve Enflasyon Beklentileri* (%
(Efektif, %) Puan)
------- Politika Faizi (Fed) # 2024 Sonu Enflasyon Beklentisi
Piyasa Fiyatlamasi (Fed) 2024 Sonu Fiyatlanan Politika Faizi ER 2024111
"""" Politika Faizi (ECB) — 2024 Sonu Fiyatlanan Politika Faizi ER 2024-1V
Piyasa Fiyatlamas: (ECB)
6,5 — 21
5.5 16
_— 1
- > o 6
35 > ® o v TF 3 T 1
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.
* Enflasyon beklentileri Bloomberg anketinden alinmugtir.
Faiz fiyatlamalan ER 2024-1ll icin & ay, ER 2024-IV igin 3 ay
vadeli kontratliardan hesaplanmstir.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V

Kiresel Ekonomik Goriinim; Kiresel 6lgekte yasanan ekonomik, jeopolitik ve toplumsal degisimler, bolgeler
ve Ulkeler bazinda yapisal dinamiklere ve makro giindemde &dncelikli olarak ele alinan konulara baglh olarak
farkl etkiler yaratiyor. Ornegin, ABD’de istihdama iliskin endiseleri takiben gelen faiz indirimleri ve segim
sonrasi dénemde ticaretin seyri 6ne ¢ikan konular olurken, Avrupa’da demografik sorunlar, jeopolitik gerilimler
ve enerji krizinin etkisiyle sanayi ve teknolojideki rekabetgiligin azalmasi yogun sekilde tartigiliyor. Asya’nin
oncu ekonomisi Cin ise, i¢ talebi canlandirma ¢abalarina ragmen son dénemde yavaglayan blytime ve ihracat
zorluklariyla karsi kargiya. Hukimetin altyapi yatirimlari ve tegvik politikalari stirerken, emlak sektdrt kaynakli
sorunlar ekonomik geniglemeyi sinirliyor. Asya’nin diger buyidk ekonomileri, dig ticaretteki zayiflamadan
etkilenirken teknoloji yatirnmlari ve i¢ pazarin genigletiimesi gibi adimlarla istikrar arayisini yogunlastiriyorlar.
Bu kapsamda ABD, Avrupa ve 6nde gelen Asya piyasalarinda yaganan degdisimleri bolge ve Ulke baglaminda
O6zetlemek ve 2025 yilina dair temel gindem maddelerini belirlemek énem tagiyor.
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6.1.2 Tiirkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

2024 yilinda yavaslayan Turkiye ekonomisinde bu egilim 2025 ilk ¢eyrekte de surdi. 2024 yilinin ilk Ug
ceyreginde gorllen ig-dis talep dengelenmesi 2024 son cgeyrek itibariyla duraksadi. 2025 ilk ¢eyrekte
bldyUmeyi i¢ talep suriklerken, net dig talep biylimeye negatif katki yapti. Dolar bazinda yilliklandiriimis
GSYH 1 trilyon 371 milyar dolar oldu. Yurticinde 2025 ikinci ¢eyrek onci verileri ekonomik aktivitede
yavaslamanin siirdiigiine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3
seviyesinden Haziran'da 46,7’ye gerileyerek daralma bdlgesinde kalmayi strdirdi. Kapasite kullanim orani
son Ug¢ ayda inigli ¢ikigli bir tablo gizerken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.

ikinci geyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildii. ihracatta toparlanma siirerken, ithalatta da hizlanma
goérildi ve yilin ilk alti ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni dénemine goére genisledi. Hizmet
gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanligi
oncl verilerine gore, yilin ilk alti ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gére %4,1 artarken, ithalatta da %7,2
yukselis gerceklesti. Bundan dolayi 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2025'’in
ayni déneminde 49,4 milyar dolara ¢ikti. Mart 2025’te 12,9 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Mayis
2025te 16,0 milyar dolara yukseldi.

2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon stlireci 2025 yili ikinci geyrek itibariyla sirtiyor. 2025 Mart ayinda
%38,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda %35,0 seviyesine indi. Ayni
dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %23,5'ten %24,5'e sinirli yiikseldi.
Onumiizdeki aylarda yillik enflasyondaki diislisiin yavaslayarak da olsa siirmesi bekleniyor. TCMB vyurtici
finansal piyasalarda artan oynaklik Gzerine Mart ayi itibariyla para politikas! durusunu sikilastirdi. 17 Nisan
tarihli toplantisinda politika faizini 350 baz puan ylkselterek %46,0’a cekerken, asimetrik faiz koridoru
uygulamasini sirdlrdi. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda sabit tuttu.
Ayrica, parasal aktarim mekanizmasini guglendirmek ve TL'ye gegisi desteklemek amaciyla makroihtiyati
cercevede degisiklikler yapti.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2025 yihnin ikinci ceyreginde konut satislari, bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gére %34,1 oraninda, bir dnceki
ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili
ikinci ceyregindeki 406.335 adetlik satisin ardindan kaydedilen en yuksek ikinci geyrek satis rakami olarak
dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci ceyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci geyrek sonu itibariyla yillik
konut fiyat artis1 %32,7’ye yikselmistir. Konut satislarindaki ylkselisi destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda
da Ug ceyrek Ust Uste artis kaydedilmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte
olmakla birlikte Haziran ayi itibariyla reel deg@isim artis trendine devam etmis ve -%1,7 olarak gergeklesmistir.
Uc biyiik ilden Ankara’da reel degisim artisini siirdiirerek %5,3 olurken istanbul'da reel degisim -%1,8,
izmirde ise -%2,4 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni
konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ¢eyrekte artis %32,3’e
gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,9 olmustur. Bu sonuglarla,
Turkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye yiikselirken (i blyik ilden istanbul’da konut birim
fiyati 63.279 TL/metrekare, izmirde 43.963 TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak
kaydedilmigtir.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci geyreginde ilk satiglarda yillik
bazda %26,7, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis gorilmustir. Yilin ikinci gceyregi
itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el satiglar 248.359 adede ulagsmistir. Yilin ikinci
ceyreginde, ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani, bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi olan %29,8’e
kiyasla sinirli bir artig géstermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢ceyredinde 51.361 adet ipotekli satis
gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam
satiglar igerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4 olarak gerceklesmistir. Konut kredisi
faizlerinde ise sinirh bir artis gdézlenmistir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk geyreginde %40,1 iken ikinci
ceyrekte %41,8’e yukselmistir. Diger satislarda ise 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde yillik %26,1 oraninda bir
artisla 304.746 adet satis gergeklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satislarda ise yilin ikinci geyregi itibariyla 4.776 adetle gectigimiz yilin ayni dénemiyle
ayni sayida satis gergeklesmistir. Gegtigimiz yil yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payi %1,8
iken 2025 yilinin ikinci geyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim 876
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. ikinci ceyrekte il bazinda en yliksek
satis 1.698 adetle Istanbul’da gériilmustiir.

Yapi lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlar Yap: izin Istatistikier! ve Degigim Oranian
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Ayhk Konut Satis: [Adet) Ayhk ipotekli Konut Satis Oran: (%)
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Merkez Bankasi'nin 2025 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gore yuzde 2,5 oraninda artan KFE, bir énceki
yilin ayni ayina gére nominal olarak yuzde 31,4 oraninda artmig, reel olarak ise yuzde 1,2 oraninda azalmigtir.
2025yl Agustos ayinda, istanbul, Ankara ve izmirde bir énceki aya gére, sirasiylayiizde3,0, 2,8 ve 2,5
oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve izmirde
sirasiyla yizde30,2,41,1 ve 31,9 oranlarinda artis géstermistir.

TORKIVE ISTANBUL 1zamin
Konut Fiyat
Endeksi 192,5 179,4 2122 186,5
Vit %31,4 b630,2 9%641,1 531,9
Degisim
Ayhic %2,5 %3,0 92,8 %2,5
Degisim
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6.1.4 Turizm Sektoru

Kultir ve Turizm Bakanligindan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci ve ikinci ¢ceyreginde Turkiye'ye
gelen toplam ziyaretgi sayisi yaklasik 15,6 milyon iken, 2024 yilinin ayni déneminde sayinin 15,8 milyon olarak
kaydedildigi gézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari bir énceki yilin ayni dénemiyle karsilastiriidiginda gelen
turist sayisinda %1'lik bir disus gézlemlenmistir. 2025 yilinin ilk yarisinda Turkiye'ye gelen 15,6 milyon
yabanci turistin %44,8'i istanbul'a, %1.4’'i Ankara'ya, %2,8'i izmire, %22,9'u Antalya'ya ve %4,2’si Mugla'ya

gelmistir.
TOPLAM VATANDAS '

VILLAR GELEN ZIYARETGI SAYISI | GIKAN ZIYARETGI SAYIS| LUETQ:' o ama | TURIZM * GIDERI TURIZM GELIRI | Oy auaa
2004 20 753 734 20 262 640 17 076 607 843 2954 459 3862552 1262
2005 25 045 142 24 124 501 20322 111 842 3394 601 4374383 1214
2006 23924 023 23 148 669 18 593 951 803 3270 948 4463 614 1153
2007 27 239 630 27214 988 20 942 500 770 4043 283 4703 850 1121
2008 31137 774 30 979 979 25 415 067 820 4266 197 5418 439 1191
2009 31759 816 32006 149 25 064 482 783 5090 440 5690 629 1222
2010 32 997 308 33027 943 24 930 997 755 5874 520 5 558 366 1231
2011 36 769 039 36 151 328 28 115 692 778 5531 486 5638 484 1168
2012 37715225 36 463 921 35717 337 980 4525101 8 595 191 1678
2013 39 860 771 39 226 226 40 186 327 1024 5875183 9193 811 1703
2014 41627 246 41415070 41316 834 998 5791095 8 404 159 1510
2015 41114 069 41617 530 37 700 923 906 6 296 506 7270 820 1207
2016 30 906 680 31 365 330 26 539 007 846 5255 797 7374334 1209
2017 37 969 824 38 620 346 31253835 809 5 487 607 7210 947 1102
2018 46 112 592 45 628 673 35920 910 787 5530 582 6 676 206 1000
2019 51747 199 51 860 042 42851778 826 4655 848 7014139 981
2020 15971 201 15 826 266 15 287 810 958 1188 382 3317 861 1064
2021 30 038 961 29 357 463 30 528 342 1032 2203 157 6 507 848 1201
2022 51387 513 51 369 026 50 248 936 971 5098 884 7454 442 1061
2023 56 693 837 57 077 440 56 439 612 979 8 429 980 8391 864 1086
2024 62 269 890 62 232 447 61103 419 972 7 741 002 10 303 122 1073
2025 (Ocak-Haziran) 26 388 831 25533 320 25778 039 996 5208 130 4849 895 990

(Kaynak: KTB,2024)

Tarkiye'nin Turizm Gelir-Gider Tablosu

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-25-SPK-036
37


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

srmartkuramsal

Toplam Yabanci Ziyaretgi Sayisi (rmilys

15902362 3GELASH LTELER GEDLEIS 1201300

TURARYE
52.629.83

A

14745 801 3325452 1451903  E3A.785 11632253

TURKEE
8.109.18

fu b5

08 E 431573 IBSIT 37384T

TURAIYE
15.ETASE
683,144

ars 3 FEAET 151357

TURKEE
- B

Eamak T.C KUbr e Turizn Basarh o “Veriler 2025 Orak-Maps Ayann kapsamaktadic

[e2 ]

3572397
184753

[ ] Ariabys | Mujls izersul B bmr W oarkers W Diger

(Kaynak: T.C Kiilttir ve Turizm Bakanligi.)

isletme belgeli ve yatirm belgeli tesis sayilarl incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 873.000 oda
kapasitesiyle 21.196 isletme belgeli, 65.000 oda kapasitesiyle 629 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu
gorilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda birinci sirayi 3.077 tesis ve 125.000
oda kapasitesiyle istanbul cekmekte, onun ardindan 2.854 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla
gelmektedir. Antalya ise 2.631 igsletme belgeli tesise ve 288.000 oda arzina sahiptir. Yatirnm belgeli tesisler
g6z 6ninde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 629 tesis icinde en buyuk
pay! 85 tesis ve 16.000 oda kapasitesi ile Antalya almakta, onun ardindan 84 tesis ve yaklasik 9.000 oda
kapasitesiyle Istanbul, 74 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.

isletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi

etme Balgell fatinm Belgel

ANTALYA 163 287914 85 16.254
MUGLA 2854 109.308 74 70903
ISTANBUL 3077 125491 24 8745
ZMIR 1.289 42833 53 5.264
ANXARA 379 21.885 12 1228
DIGER 10366 285378 N 27.248
TURKLYE 2119 873.809 629 65.832

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)
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2025 yilinin ilk geyredinde, kisi bagi harcama bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %4,8 artmis olup, toplam
yabanci turist sayisi ise %1,2'lik bir artis géstermistir.

Toplam Turist ve Harcamalar
8181566 1019
13.995. 435 951
22 428 234 996
12.472.145 954
57 .077.440 279
9010090 975
16097 834 924
23 205579 1.001
12917834 o3
62.232. 447 972
9.121.152 1022

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)

Milliyetlere gbre gelis dagilimi incelendiginde, 2025 yilinin ikinci ceyreginde 1.740.000 girigsle Almanya birinci,
1.722.000 girisle Rusya ikinci, 1.225.000 girisle Birlesik Krallik G¢lincu sirada yer almaktadir. 2024 yilinin ayni
dénemine kiyasla iran'dan gelen turist sayisi ayni kalmis (%0,98 artis), Rusya'dan gelen turist sayisinda
%5,23 oraninda bir diiglis yasanmis, Almanya’dan gelen turist sayisi ise %6 azalmistir. iki yilin ayni dénemleri
kiyaslandiginda, en blyik artisi %41 ile italya, en blylk azalisi ise %14,54 ile Glrcistan sergilemistir. 2024
yilina toplam olarak bakildiginda 6,7 milyon kisiyle Rusya'nin birinci, 6,6 milyon kisiyle Almanya'nin ikinci, 4,4
milyon kigiyle Birlesik Krallik'in G¢lincu sirada yer aldigi gézlemlenmektedir.

6313675 6710.198 %6,28 1817311 1722326 -%523
6.193.259 6620612 %6,90 1852435 1.740 455 -%6.05
3800922 4433782 516,65 1.209.591 1224950 %1,27
2504494 3.277.852 %630,88 1167694 1.179.192 %0,58
2893092 29018581 %0838 1.118.705 1001 169 -%10,51
1539.123 1.865.986 %21,30 354187 417.709 %5,97
1633977 1.466.188 -%10,.27 587983 502.464 -%14,54
1334337 1.442191 %8.08 389519 437562 %1233
1232220 1303.262 %5,77 4814 404.139 -%0.98
9%0.005 1.173.358 %1852 208 362 315386 %571
10313824 1083380 %5438 38374 342098 -%0,48
1051721 958834 -%7,88 297971 328.767 %1034
855.445 956.178 611,78 334215 317011 -%5,15
839.729 941614 %1213 290390 286.055 -%51,48
820683 B69 453 %5,94 211.162 240.354 %13,82
826.319 853542 %4,50 227 447 203.819 -%10.39
602.176 719.668 %1951 189 963 267.933 %4103
686.480 707.133 %301 294647 256.056 -%13,10
596.355 625.263 %4,85 170 591 166.430 -%62.44
470 644 569818 %21,07 185935 215685 %16,00

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)
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2025 yilinin ikinci geyreginin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %1,9 artis géstermis olup,
Turkiye genelinde %58,2 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlari ise yine 2024 yilinin ikinci geyregine kiyasla %2,2
artis gostererek, 2025 yilinin ikinci geyreginde Tilrkiye genelinde ortalama 110,48 EUR olarak kaydedilmistir.
2025 yilinin ikinci geyreginde Istanbul'daki otel doluluk orani, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,6 artis
gOstererek %64,6 seviyesine ¢ikmistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %0,4 artisla 125,35 EUR olarak
gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %6,5 artarak %60,6’ya yukselirken, ortalama oda fiyati %2,1 artarak
93,60 EUR olmustur. izmirde doluluk orani %4,6 artisla %60,9’a gikarken, ortalama oda fiyati %3,7 artarak
113,8 EUR seviyesine ulagsmistir. Bodrum’da ise doluluk orani %12,7 oraninda duserek %21,3’e gerilemis,
buna karsilik ortalama oda fiyati %28,3 artarak 258,58 EUR olmustur.

Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatiarn - STR Verileri
648 £9.2 63,6 646 1421 13236 1249 125.3
%6.8 k16 -%6.0 w04
56.3 58,4 56,9 606 842 93,4 91.7 936
%3,7 86.5 %110 w21
60.4 648 58.2 60.9 1040 1109 109.7 1138
%7.3 =46 %56 %37
40.7 41.2 24.4 21.3 586.6 6149 2015 2586
%1,2 -%12.7 %s.2 %28.3
59.3 62,6 571 58,2 1299 1288 1081 1105
%5,6 %1,9 -%0,9 %22
(Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi )
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(Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi )
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Degerleme Konusu Otelin Bulundugu Boélge Analizi

Degerleme konusu otel, kent merkezinin kuzeyinde yer alan ilgelerden biri olan Akyurt ilgesinde konumludur.
Esenboga Havalimani ulagim glizergahi olan Ozal Bulvari (izerinde genellikle lojistik depolar, depo alanlari,
sanayi yapilari ve showroom alanlari gibi kentsel servis alanlari yer almaktadir. Degerleme konusu otel sehir
oteli konseptinde olup havalimani gikis gliizergahinda konumludur.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan oteller ve detay bilgileri asagdidaki tabloda gosterilmigtir.

. . Standart oo

Konumu Konaklama Tipleri Oda Fiyatlar (€) Detay Bilgisi
. . Suit, Standart 3.570 TL - Oda +
Holiday Inn Express Ankara - Airport (21 m? - 45 m?) (~85 €) Kahvalti
< Suit, Standart, Aile - Oda +
Anadolu Hotels Esenboga Thermal (36 m? - 100 m?) 100 € Kahvalti
Hatton Suits Standart, Aile, Apart 4.000 TL - Oda +
(45 m2-56 m?-45 m? (1+1)) (95 €) Kahvalti

Anadolu Hotels

b AN

Esenboga Thermal

6.2 DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde musteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.
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6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su v
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansér 4 Klima Sistemi 4
Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapali g.evre I_(amera v

istemi
Kapali Yiizme Havuzu | Xx Sosyal Tesis X

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Tasinmazin teknik donaniminin yapinin mitemmim ciizi
oldugu kabulu ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile degerlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis, olan (¢ farkl degerleme yéntemi kullaniimaktadir. Bu ydntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklagim” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagim/”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkultn turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Secilen karsilastinlabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda,
glnimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybéntemde, var olan bir yapinin gunimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. GayrimenkulUn degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazin bulundugu bélgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”’, tasinmazin niteligi
geregi otel olmasi sebebiyle “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi” ve “Nakit Akisi Analizi”
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblid”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mimkin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuclanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz “Turizm” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIYASA DEGERI ANAL.iZi

Degerleme konusu taginmaza yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimistir.

Emsal 1: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Pursaklar ilgesi, Saray Mahallesinde, 98823 ada 3
parsel numarali, Ankara Cubuk Yolu ve Ozal Bulvarina cepheli, Kentsel Servis Alani lejantli, E:1,00 yapilasma
kosullarina sahip, 4.059,00 m? yiz dlguimli arsanin 326 m?lik hissesi igin pazarlikli olarak 5.216.000.-TL talep
edilmektedir.

Emsal 2: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Pursaklar ilgesi, Saray Mahallesinde, 98007 ada 3
parsel numarali, Ozal Bulvar’'na 385 m mesafede, Kentsel Servis Alani lejantli, E:1,00 yapilagma kosullarina
sahip, 3.045,75 m? ylz 6lgumli arsa igin pazarlkli olarak 62.000.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 3: Emsal konu taginmaz ile ayni boélgede konumlu, Balikhisar Mahallesinde, 215057 ada 7 parsel
numarali, Lojistik Merkezi Alani lejantl, E:1,00 yapilagsma kosullarina sahip, 7.154,00 m? y(iz él¢imlu arsanin
4.829 m?lik hissesi i¢in pazarlikli olarak 137.500.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 4: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Balikhisar Mahallesinde, ada parsel numarasi
belirtimemig, Ozal Bulvari’na cepheli, Ticaret+Konut Alanli, E: 1,00 yapilagsma kosullarina sahip 10.000 m?
yuz 6lgiimli arsa igin pazarlkli olarak 250.000.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 5: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Cinar Mahallesi’nde, Cankiri Bulvar’'na 845 m
mesafede, 1485 ada 1 parselde konumlu, 3.001,00 m? yiiz dl¢gimli arsanin igin pazarlikli olarak 100.000.-
TL/Ay kira talep edilmektedir. (33.-TL/m?/ay x 0,90 pazarlik x 0,90 yuz dlgim x 1,25 konum =33.-TL/m?/ay)

Emsal 5: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, Cinar Mahallesi’nde, Cankiri Bulvar'na 845 m
mesafede, 1485 ada 2 parselde konumlu, 3.000,00 m? yiiz dl¢gimlli arsanin igin pazarlkli olarak 100.000.-
TL/Ay kira talep edilmektedir. (33.-TL/m?/ay x 0,90 pazarlik x 0,90 yiz 6lgiim x 1,25 konum =33.-TL/m?*ay)

Beyan: Konu tasinmazin yer aldi§i bélge Ankara Esenboga Havalimani’'na yakin konumda olmasi ve Ozal
Bulvari Uzerinde konumlu olmasi sebebiyle bdlgenin énemli lokasyonu uzerinde yer almaktadir. Konu
tasinmazin bulundugu bdlgede aktif olarak ¢alisan emlak ofisi yetkilileriyle yapilan gérismede, benzer imar
durumu ve blyUklugu sahip arsalarin 20.000.-TL/m? — 25.000.-TL/m? arsa birim degerine sahip olabilecedi
beyan edilmistir.
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Beyan: Degerleme konusu otel parselin mevcut durumda kullaniimayan yaklasik 8.400 m? yiz él¢imu igin
bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde, aylik olarak 30-35.-TL/m?/ay araliginda kira getirisinin olabilecegi
bilgisi alinmistir.

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis ve satilmis / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz 6niine alinarak konu gayrimenkul igin arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, blyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlar gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, cevredeki
emlak pazarinin guncel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisiulmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsaller taginmaz ile ayni bdlgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlk paylari,
degerleme konu taginmazin tum olumlu ve olumsuz 6zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.

PiYASA DEGERI ANALIzi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 T Konu

asinmaz

Mahalle / Konum Saray Saray Balikhisar Saray Balikhisar

Ada / Parsel 98823/3 98007/3 215057/7 - 215057/10

Alan (m?) 326,00 3.045,75 4.829,00 10.000,00 14.443,00

Satig Fiyati-SF (TL) 5.216.000 62.000.000 137.500.000 250.000.000

Pazarlikli Fiyat (TL) 4.955.000 55.800.000 130.625.000 225.000.000

imar Durumu Kentsel Servis, | Kentsel Servis, Lojistik Merkezi, | Ticaret+Konut I\I/I(e)f'llfetlzkl

E: 1,00 E: 1,00 E: 1,00 E: 1,00 E- 1 00’

Birim Deger (TL/m?3) 15.199 18.321 27.050 22.500

imar Durumu Serefiyesi 10% 10% 0% -10%

Konum/Manzara/Cephe o o o o

Serefiyesi -40% -50% 0% 0%

Hisse Serefiyesi -15% 0% -15% 0%

Ruhsat Serefiyesi 0% 10% 0% 0%

Buyuklik Serefiyesi 5% 5% 5% 0%

Duzeltilmis Birim Deger 21.279 22.901 29.755 24.750

(TL/m?)

Ortalama Birim Deger

(TL/m?) 24.671,26 24.671,26

Konu Taginmaz Degeri (TL) | 356.326.971,16
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) | 356.325.000
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Piyasa Degeri (Arsa Degeri)

Tasinmaz Brit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
215057 Ada 10 Parsel 14.443,00 24.671,12 ~ 356.325.000.-
Arsa Degeri (TL) 356.325.000.-

6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIZi

Bu yontemde yakin ¢evrede yer alan emsal tasinmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa lizerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklasimi ile deg@erleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulasiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel tzerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.
Yapilardan haric olarak ¢gevre dizenlemesi (bahge duvari, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlari, kilitli parke tasi
vb.) harici ve muteferrik isler kapsaminda dikkate alinmistir.

MALIYET YONTEMI
Tasinmaz Bilgileri ‘ Arsa Alani (m?) Birim Fiyati (TL/m?) Arsa Degeri
215057 Ada 10 Parsel 14.443,00 24.671,12 356.325.000 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan ‘ M2 birim fiyatt  Amortisman Orani
Otel Alani 5.197 33.500 8% 160.171.540
Teknik Alanlar (Kapali otopark,
teknik hacim, ortak alan, siginak 2.467 20.000 8% 45.392.800
vb)
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik isler 4.800.000
Yapi Degeri Toplam 210.364.340

Harici ve Miiteferrik isler

Gelistici Kari, Serefiye 31.555.000
Arsa Degeri 356.325.000
Yapi Degeri 210.364.340

Toplam Deger 598.245.000

*Resmi Gazete’'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden dederleme tarihine kadar
olan stiredeki enflasyonu da géz éniinde bulundurularak, piyasa kosullari da baz alindiginda otel maliyeti
yaklasik 800 USD/m?2 olarak hesaplanmistir.
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6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZi

Degerlemeye konu otellerin mevcut tnite 6zellikleri ve teknolojik yatirmlari itibariyle sahip olabilecegi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirrm olarak degerlendirimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut
benzer oteller de incelenerek rantbl bir yatirim olup olmadigi da irdelenmistir.

Otel Analizinde Kullanilan Varsayimlar

Ankara ibis Otel, turizm isletme belgesine gére 147 odadan olusmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 gln agik oldugu bilgisi alinmigtir.

2024 yihinin oda fiyati gerceklesmesi 50,6 Eur, 2025 yilinin Kasim ayina kadar olan siiredeki gerceklesmesi
57,1 Eur olmasi g6z éntinde bulundurulmus olup 2025 yili igin oda fiyati 54 Eur olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillan arasindaki donemde tim dlinyayi etkisi altina almis Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayillarindaki dustus g6z o©ninde bulundurularak 2020-2021-2022 vyillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2026 yih igin, doluluk orani %64 seviyesinden basglatiimis olup, otelin gegmis yillardaki performansi ve
sahip oldugu potansiyel dikkate alinarak, izleyen dénemlerde doluluk oranlarinda kademeli iyilesmeler
olabilecegi varsayimiyla projeksiyonlara yansitilimigtir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artislar ve otelin
bulundugu bolgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin oda fiyatlarindaki gerceklesmeleri géz 6niinde
bulundurularak fiyat artis oranlar ilk 2 yil igin %7, 3. ve 4. yillar igin %5, 5. ve 6. yillar igin %3,5, 7. ve
sonrasindaki yillar igin %2,5 olacagdi 6ngorulmuistar.

Otelin galisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z onidnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmigstir. Otelin gegmis yillardaki gerceklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %28’i oraninda
gerceklesecegdi ongorulmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler dusuilerek brut isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon orani gibi etkiler ile gec¢cmis yillardaki ulastigi performanslar da g6z &ninde
bulundurularak otel GOP oraninin 2026 yilinda %37’den baslayip artarak %40’a ulasip 2029 yilindan sonra
sabit kalacag1 6ngdorulmustir.

Genel Varsayimlar;

Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmis olup yillik bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %1’i olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.
Artik deger hesabi icin direkt kapitalizasyon orani %8 olarak baz alinmistir.

Konu otelin bulundugu parselin yaklasik 8.440 m? yuz 6lgimli kisminin mevcut durumda bos olarak
kullanildigi  gorilmdastar. Parselin konumu, kullaniimayan emsal hakki ve yliz 6lgimi géz 6niinde
bulunduruldugunda ekstra potansiyel bir gelirinin olmasi sebebiyle, bdlgede arsa kirasi arastirmasi
yapilarak 3.050.000.-TL/yil arsa geliri projeksiyona eklenmistir.

Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmigtir.
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e Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gizerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakh Glke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,19-3,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %9,5 olarak alinmistir.

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

e TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Hari 54,00

Diger Gelir Oram 28,00%

Yenileme 1,00%

Artis Orani (1.-2. yillar) 7,.0%

Artis Orani (3.-4. yillar) 5,0%

Artis Orani (5.-6. yillar arasinda) 3,5%

Artis Orani (7. ve sonraki yillar] 2,5%

Proje Nakit A 0 4 6 8 9 0
Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035
Otel

Toplam Oda Sayisi (Adet) 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147
Agcik Olan Giin Sayisi (Gun) 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00
Yilik Oda Kapasitesi 53.655 53.655 53.802 53.655 53.655 53.655 53.802 53.655 53.655 53.655
Doluluk Orani (%) 64,00% 66,00% 68,00% 70,00% 72,00% 73,00% 73,00% 73,00% 73,00% 73,00%
Satilan Oda Satisi (Adet) 34.339 35.412 36.585 37.559 38.632 39.168 39.275 39.168 39.168 39.168
Oda Fiyati (EUR) T 57,78" 61,827 64,92” 68,16 70,55 73,027 74,847 76,71 78,63 80,60
Oda Gelirleri (EUR) 1.984.119 2.189.351 2.374.969 2.560.048 2.725.354 2.859.919 2.939.448 3.004.702 3.079.820 3.156.815
Dig" jer Gelirler %EUR) 555.553 613.018 664.991 716.814 763.099 800.777 823.045 841.317 862.349 883.908
Toplam Otel Gelirleri (EUR) 2.539.672 2.802.370 3.039.960 3.276.862 3.488.453 3.660.696 3.762.493 3.846.019 3.942.169 4.040.723
Briit Karhlik Orani-GOP (%) 37,00% 38,00% 39,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00%
Briit Karllik (EUR) 939.679 1.064.900 1.185.585 1.310.745 1.395.381 1.464.278 1.504.997 1.538.407 1.576.868 1.616.289
Isletme Gideri Orani (%) 63,00% 62,00% 61,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00%
Isletme Gider Toplami (EUR) 1.599.994 1.737.469 1.854.376 1.966.117 2.093.072 2.196.417 2.257.496 2.307.611 2.365.301 2.424.434
Yenileme Maliyeti (EUR) 25.397 28.024 30.400 32.769 34.885 36.607 37.625 38.460 39.422 40.407
Bina Sigortas! (EUR) (%2) 18.881 19.258 19.644 20.036 20.437 20.846 21.263 21.688 22122 22.564
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 4.789 4.885 4.983 5.082 5.184 5.288 5.393 5.501 5.611 5.723
Toplam Otel Giderleri (EUR) 0 1.649.060 1.789.636 1.909.402 2.024.004 2.153.578 2.259.158 2.321.777 2.373.261 2.432.456 2.493.129
Net Gelir (EUR) 0 890.612 1.012.734 1.130.559 1.252.857 1.334.876 1.401.538 1.440.716 1.472.758 1.509.713 1.547.594
Avrsa Kira Geliri (TL) 3.050.000

Arsa Kira Geliri (EUR) 60.653 64.899 69.442 72.914 76.560 79.239 82.013 84.063 86.164 88.319 90.527

1.082.175 1.203.473 1.329.417 1.414.115 1.483.551 1.524.779 1.598.031

955.511 1.082.175 1.203.473 1.329.417 1.414.115 1.483.551 1.524.779 1.558.922 1.598.031

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 6,81% 6,81% 6,81%
Risk Primi 2,19% 2,69% 3,19%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 17.149.553 16.560.662 15.997.739
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 17.150.000 16.560.000 16.000.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 862.380.693 832.767.773 804.460.711
Yaklagik Toplam Bugiinkiu Deger (TL) 862.380.000 832.770.000 804.460.000

31.12.2025 Tarihli Doviz Kuru

Eur Alig Kuru 50,2859

Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

e Ankara ibis Otel, turizm isletme belgesine gore 147 odadan olugsmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 gun acik oldudu bilgisi alinmistir.

e 2024 yilinin oda fiyati gergceklesmesi 50,6 Eur, 2025 yilinin Kasim ayina kadar olan siiredeki gergeklesmesi
57,1 Eur olmasi g6z éntinde bulundurulmus olup 2025 yili igin oda fiyati 54 Eur olarak baz alinmistir.

e 2020-2022 yillari arasindaki donemde tim dunyayi etkisi altina almig Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki dustus g6z o6ninde bulundurularak 2020-2021-2022 vyillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

e 2026 yili icin, doluluk orani %64 seviyesinden baslatiimis olup, otelin ge¢cmis yillardaki performansi ve
sahip oldugu potansiyel dikkate alinarak, izleyen dénemlerde doluluk oranlarinda kademeli iyilesmeler
olabilecegi varsayimiyla projeksiyonlara yansitiimigtir.
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Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artislar ve otelin
bulundugu bolgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin oda fiyatlarindaki gerceklesmeleri géz 6niinde
bulundurularak fiyat artis oranlari ilk 2 yil igin %7, 3. ve 4. yillar igin %5, 5. ve 6. yillar igin %3,5, 7. ve 10.
yillar igin %2,5 olacagdi 6ngorulmustar.

Otelin calisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z 6nlnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otelin ge¢cmis yillardaki gergeklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %28’i oraninda
gerceklesecegdi ongérulmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler dusulerek brt isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon orani gibi etkiler ile gecmis yillardaki ulasti§i performanslar da g6z &ninde
bulundurularak otel GOP oraninin 2025 yilinda %37’den baslayip artarak %40’ye ulasip 2029 yilindan
sonra sabit kalacagi ongoriimustar.

Genel Varsayimlar;

Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira sézlesmesi detaylari incelenmistir. Taginmaz Akfen GYO AS.
Miilkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan igletiimektedir. Yapilan
s6zlesmeye gore Accor Grubu tarafindan édenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin %18’i veya
dizeltilmis brit isletme gelirinin (AGOP) %95’inden yiiksek olan bedel olarak belirlenmistir. Sézlesme
sartlarina gore son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

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

Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmis olup yillik bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

Otelin kiralama modeli igin yatirnmci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, isletme alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin %5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme galismalarinin
kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmisgtir.

Artik deger hesabi igin direkt kapitalizasyon orani %7,5 olarak baz alinmistir.

Konu otelin bulundugu parselin yaklasik 8.440 m? yuz 6lgimli kisminin mevcut durumda bos olarak
kullanildigi goérilmastir. Parselin konumu, kullanilmayan emsal hakki ve yiz o6lgimu g6z dénunde
bulunduruldugunda ekstra potansiyel bir gelirinin olmasi sebebiyle, bdlgede arsa kirasi arastirmasi
yapilarak 3.050.000.-TL/yil arsa geliri projeksiyona eklenmistir.

Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmigtir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakl tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,19-3,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmigtir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %9,5 olarak alinmigtir. Kira getirisinde
net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk orani %0,19-1,19 civarinda alinarak indirgeme orani
%7,5 olarak alinmistir.

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

Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayiimigstir.
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Otel Fonksiyonu

Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Harig) 54,00
Diger Gelir Orani 28,00%
Yenileme 1,00%
Artis Orani (1.-2. yillar) 7,0%
Arti Orani (3.-4. yillar) 5,0%
Artis Orani (5.-6. yillar arasinda) 3,5%
Orani (7. ve sonraki yillar]
31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035
Toplam Oda Sayis (Adet) 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147
Agik Olan Giin Say!si (Giin) 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00
Yilik Oda Kapasitesi 53.655 53.655 53.802 53.655 53.655 53.655 53.802 53.655 53.655 53.655
Doluluk Orani (%) r 64,00% 66,00% 68,00% 70,00% 72,00% 73,00% 73,00% 73,00% 73,00% 73,00%
Satilan Oda Satisi (Adet) 34.339 35.412 36.585 37.559 38.632 39.168 39.275 39.168 39.168 39.168
Oda Fiyati (EUR) d 57,78 61,82 64,92" 68,16 70,55~ 73,02" 74,84 76,71 78,63 80,60
Oda Gelirleri (EUR) 1.984.119 2.189.351 2.374.969 2.560.048 2.725.354 2.859.919 2.939.448 3.004.702 3.079.820 3.156.815
Diger Gelirler (EUR) 555.553 613.018 664.991 716.814 763.099 800.777 823.045 841.317 862.349 883.908
Toplam Otel Gelirleri (EUR) 2.539.672 2.802.370 3.039.960 3.276.862 3.488.453 3.660.696 3.762.493 3.846.019 3.942.169 4.040.723
Briit Karlilik Orani-GOP (%) 37,00% 38,00% 39,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00%
Otel Kira Sézlesme Orani (%) 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18%
Sbzlesme AGOP Orani (%) 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
AGOP Gelir Orani (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Briit Gelir Uzerinden Yillik Kira Bedeli 457.141 504.427 547.193 589.835 627.922 658.925 677.249 692.283 709.590 727.330
AGOP Ugzerinden Yillik Kira Bedeli 699.680 798.675 895.268 996.166 1.060.490 1.112.852 1.143.798 1.169.190 1.198.419 1.228.380
Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli 699.680 798.675 895.268 996.166 1.060.490 1.112.852 1.143.798 1.169.190 1.198.419 1.228.380
Arsa Kira Geliri (TL) 3.050.000
Arsa Kira Geliri (EUR) 60.653 64.899 69.442 72.914 76.560 79.239 82.013 84.063 86.164 88.319 90.527
Yenileme Maliyeti (EUR) 0 1.270 1.401 1.520 1.638 1.744 1.830 1.881 1.923 1.971 2.020
Bina Sigortast (EUR) (%2) 0 18.881 19.258 19.644 20.036 20.437 20.846 21.263 21.688 22.122 22.564
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 0 4.789 4.885 4.983 5.082 5.184 5.288 5.393 5.501 5.611 5.723
Net Gelir (EUR 0 739.639 842.573 942.036 1.045.969 1.112.364 1.166.900 1.199.323 1.226.242 1.257.034 1.288.598
[) 739.639 842.573 942.036 1.045.969 1.112.364 1.166.900 1.199.323 1.226.242 1.257.034 .
%
0 739.639 842.573 942.036 1.045.969 1.112.364 1.166.900 1.199.323 1.226.242 1.257.034

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani

6,81%

6,81%

6,81%

Risk Primi

0,19%

0,69%

1,19%

indirgeme Orani

7,00%

7,50%

8,00%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

16.093.403

15.512.212

14.957.445

Yaklagik Toplam Bugtiinkii Deger (EUR)

16.090.000

15.510.000

14.960.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

809.271.264

780.045.543

752.148.559

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

809.270.000

780.050.000

752.150.000

Yillar

31.12.2025

31.12.2026

Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli (EUR)

0 699.680

Risksiz Getiri Orani

6,81%

DEGERLEME TABLOSU

6,81%

6,81%

Risk Primi

0,19%

0,69%

1,19%

indirgeme Orani

7,00%

7,50%

8,00%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

653.906

650.865

647.852

Yaklagik Toplam Bugtinkii Deger (EUR)

654.000

651.000

648.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

32.882.266

32.729.325

32.577.800

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

32.880.000

32.730.000

32.580.000

31.12.2025 Tarihli Doviz Kuru

Eur Alis Kuru

50,2859
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TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 16.560.000
TASINMAZIN KiRA GELIRINE GORE DEGERI (EUR) 15.510.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 16.035.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL) 806.334.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (EUR) 651.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (TL) 32.730.000
DOViZ KURU 31.12.2025 TCMB (1€) 50,2859

*Degerleme konusu tasinmazin _niteligi _geregince gelir getiren bir _miilk _olmasi g6z &éniinde
bulundurularak, otel gerceklesmeleri ve bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde otel nakit akisi ve
kira_gelirine_gére iki_farkli_ yontem ile tasinmazin_dederine ulasilmistir. Iki_yéntemden de cikan
degerlerin birbirleri ile uyumlu oldugqu gériilmiis olup iki dedgerin ortalamasi baz alinarak tasinmaza

deger takdir edilmistir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme ¢alismasi yapiimamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yontemi kullaniimamigtir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu tasinmaz, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi'nde yer alan, 14.443,00 m? arsa yiiz élgimiine
sahip 215057 ada 10 parselde bulunan, AKFEN GYO A.S.’ye aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iliskin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goértlmastir. Tasinmazin onayll mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamis
durumdadir.

Ayrica tasinmazin tapu kaydinda yer alan ipotegin, “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1), 7. Boélim, 30. Madde, 1. ve 2. Fikrasi” hikm( kapsaminda, sirketin kendi finansmani igin
kullanilan kredi nedeniyle konuldugu dikkate alinarak, tasinmazin GYO portféyiine dahil edilmesinde herhangi
bir engeli bulunmamaktadir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféyiine “Bina” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa de@eri tespiti icin "Nakit Akigi Analizi" yoéntemi kullaniimistir. Taginmazin arsa degeri ve parsel Uzerinde
kullanim diginda olan mevcuttaki bos kisim icin kira tespiti yapilmis olup “Pazar Degeri Analizi” yéntemi
uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Taginmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
806.334.000.- 967.600.000.-
Tasinmaz Degeri
(TL) Sekizytizaltimilyoniigyiizotuzdortbin Dokuzyuzaltmigyedimilyonaltiyiizbin
Tiirk Lirasi Turk Lirasi
32.730.000.- 39.275.000.-

Taginmazin Yillik
Kira Degeri (TL) Otuzdokuzmilyonikiytlizyetmisbegbin

Otuzikimilyonyediyiizotuzbin Tiirk Lirasi Tiirk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (EUR) (KDV Dahil*) (EUR)
Taginmaz Degeri 16.035.000.- 19.240.000.-
(EUR) Onaltimilyonotuzbegbin Euro Ondokuzmilyonikiyiizkirkbin Euro
Taginmazin Yillik 651.000.- 780.000.-
iz R (2 Altiytizellibirbin Euro Yediyiizseksenbin Euro

*Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 50.2859 alinmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Kiibra EKICI Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 918464 Lisans No: 409249 Lisans No:401187

+ Isbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

+ Firmamiz, T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almistir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gercevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR
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Q ANKARA / AKYURT / BALIKHISAR MAHALLESI { OZAL (Bulvar) / 393 « lsyeri - Bina Ana Girl - Iskan / lo Kapi No ; 1 - Kullanim Amaci ; Otel - Tip ; Ozel - Durum ; Iskan

T

i b \MM a
Numsarat Biglir Bagmait Bolum Bigiin
KimiNe — Ady  Pasel Pt PowaKed Numarata] Tip St hdi Aperinon'Biok Ad) Dy Kapl Kimi No I Kapt Kullanim Amagt T Dum  TpuMo
B6283116 [TV . . Bia And Ging (815 OTEL " 1201393210 ' o ol Ik

A Bagimsiz Bblm Kimiik No : 1201393210
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.. IPOTEK BELGESI
it ANKARA
A
N | ILCESI AKYURT
A
G | BUCAGI
A
: MAHALLES| BALIKHISAR
, I | xovo
M
E | sokaG1
N
K | Meshur Semti
U | veva Mevki
L
o | NITELIGH TAPU KAYDININ
N | ON KATLI OTEL ‘ ; >
O RATLLX PaftaNo.| AdaNo. | ParselNo. | Gikt No. 5'!? ife 51 i | Guna
H29C20 | 215057 10 29 2852
BIA
18| NITELIGH Aot Ka: Sabmeee Taps Raydimia
fk . BEltim No. [Cite No. | Sahife No|Swra No.| Gisd
3y Blok:
ZN
Giris:
~TPOTEK'In
Bedeli Siiresi |Derece |Swn | Faiz t Taribi Yev.No.| 5™ [Cllt]Sab. | Fig|
‘ No. INe ! No. | No,|
75.000.000,00 EU | FBK. i - | %12 | 080872024 | 35882
R
Mahiyeti IPOTEK
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKETT
Borcta M NIMS
Alacakl (SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR BANKASIT A O, VergiNo:9220034970
SicilNo: 776444 '
Diglinceler Faiz degiskendir.
Sictl Kaydima uygunlugu onanir.  08/08/2024
Akyurt TM'den 31/07/2024 1arib ve 2024/14616 evrak no ile verilen yetkiye dayanasak yapalmigtir,
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-t

c"\o.‘)

N ' Yevmlyo No :

Tarih:
RESMI SENET
Golbag(ANKARA) Tapu Modiarlagt Tapu Madir V. Figen CAKIR Huzurunda agafnda detaylas
listelenen iglem, ilgili taraflar arasinda anlagilarak gergeklegtirilmagtir,
¢ ilpotek Tesisi(Malikin Talebiyle) ‘

4 icil Ka i iler; (SN:99094354) BALIKHISAR Muh.si, H29C20B1A
Pafta , 215057 Ada , 10 Parsel , 14443.00 m2 ON KATLI OTEL VE ARSASI,Cilt:29 Sayfa-2852 Ana
Sayfa Teferruat: 5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434.000.000 TL BEDELL! TEFERRUAT LISTES!
06/10/2003 Y:1789 -- Degleri : 1Adet 3434000000ETZH(419576232) Tam Miilkiyet Hisse Maliki
{(SN:5822770) AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM  SIRKET]
VergiNo:0340051780 SicilNo:372279-ISTANBUL adina kayith ikef; PR
Tapu Bulamleri Uzerindeki Serh, Beyan ve irtifak Haklar:f~ -/ ©

I

——

Teferruat:Zemin: (SN:99094354) Akyurt / BALIKHISAR Mah.gi, H29C20B1A Pafta, 215057 Ada, 10
Parsel 14.443 ON KATLI OTEL VE ARSASL, Cilt:29 Sayfa:2852 Ana Sayfa .
Tipi 4 a Miktar R T
DIGER 5 (BES)KALEMDEN |1 Adet 3.434.000.000,00ETL
IBARET 3.434.000,000
TL BEDELLI
TEFERRUAT LISTES!
06/10/2003 Y:1789

miel: 1 :0 ZeminQ HumDurum:Akti de
daki 3 m iToraflarca tapy kdtOga ve clektronik ortamda kayitlan
incelenen ve yukanda ozellikleri belinilen ve Akyurt Tapu Mudardogo'ntn 02/08/2024 tarh ve
2024/14616 saysh yazlan ile yetki verilen ve iglemin yapilmasinda kinunen bir engel olmadigt belirtilen,
BALIKHISAR Mah. 215057 Ada 10 Parsel'in tamami AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT adina kayil: iken, bu taginmazlar iizerine bu defa adh gecen AKFEN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! adina KADRI UMUT GUVEN
vekaleten , devam eden sayfada/sayfalarda yazih gartlarla TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.
lebine ipotek tesis ettiini , ve ipotek alacakhst TORKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0. adina
SERGUN SERIFE GOKMEN temsilen bu ipotegi TORKIYE VAKIELAR BANKASI T.A.O. Ichine
aynt bedel ve gartlarla kabul ettigini, traflann yapilacak tebligatlara esas tegkil edecek yurt iginden bir
tebligat adresi bildirmeleri gerektifiini ve adres degisikliklerinin tapu mildiirlugtne bildirilmemesi halinde
tebligatlann eski adrese ulagtifi: tarihin tebellGf tarihi sayrlacagim kabul ettiklerini, birlikte ifade ve
beyan ettiler.
Tapu siciline gore, malkiyetten bagka leh ve aleyhine meveut dier ayni hak ve takyid, bu resmi senedin
ilgili bolamiknde gdsterilmistir,
Akdi igeren bu Resmi Senet tarafimizdan diozenlenmig olup tamami okunarak ve okutularak taraflann
isteklerine tamamen uygun oldufu anlagildiktan sonra tapu siciline tescilini talep” cumoléri- Azerine

tarihinde saate dairede hepimiz tarafindan imza ve, ig8djicé %\I‘mhk
alan/lehdara bir suret tapu sencdifipotek belgesi verildi. 5 f =)
HEE
] By
hmmmmmuumq-*----—uumlm--&u. 008 i 04 Barvarvriaty, Bes tae
> wdF
- * - —— g _f-(-v 1
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oL 3
' YevmiyeNo: _ _ | °
! Tarh:
’ Taraf ! Taraf
q KADRI UMUT GOVENs  SERGUN SERIFE GOKMEN ’
¥
I
1 :
Tapu Midiir V. | Tekniker - Tekniker Tapu Madar ' Tapu Midiir V.
Figen CAKIR Bagak SEN Basak SENAY | Vekili Figen CAKIR
1 L4, \ Figen CAKIR
Onayluyan Takbis ve Tapu | Islemi Kontrol Takbis ve Tapu
Kitilfrlh Tescilini ' | Eden Kiitigd Tescilini
Yn% Kontrol Eden
(Ipo ..: nKo . :u Kler ‘ (SN;5822770) AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANON]M SIRKET! VergiNo:0340051780 SicilNo:372279-ISTANBUL

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! TICARET BAKANLIGI
MERKEZ] SICIL KAYIT SISTEMI'nin 30/07/2024 tarik 372279-0 sayili Yetki Belgesi ile temsilcileri
SILA CILIZ INANC : BIRKAN Kizz. ANKARA 78. NOTERLIGI'nin 16/04/2024 tarih 4783 sayils
Vekaletname ile temsilcileri KADRI UMUT GOVEN : MUSTAFA MEHMET Oglu (Vekaletnamede
yetki tam olup azil yoktur.Asl 2024/20697 yeymiyededir.)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI TICARET BAKANLIGI

MERKEZI SICIL KAYIT SISTEMP'nin 30/07/2024 1aril 3722790 sayilh Yetki Belgesi ile temsileileri
SELIM AKIN : HAMD! Oplu ANKARA 78. NOTERLIGI'nin 16/04/2024 rtarih 4783 sayih
Vekaletname ile temsilcileri KADRI UMUT GUVEN : MUSTAFA MEHMET Oglu(Vekaletnamede
yetki tam olup azil yoktur.Asl 2024/20697 yeymiyededir.)

(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0. VergiNo:9220034970

SicilN0: 776444
TORKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O/nin 18/07/2024
tarih 1352304 sayil Yetki Belgesi ile temsilciler SERGUNJENFE GOKMEN : KAMIL Kia

uM%mmammnM UMUT GUVEN, MUSTAFA MEHMET,
HATICE TUL FATMA, ANKARA, 21/07/1983, KARS, MERKEZ, ORTAKAPI, Cilt:6, Aile:237,
Stra:16, Tarkive Cumhuriyeti Kimlik Karti, SeriNo:A02F91174, (SN:180591196) , TC - 10976598982,
Gegerlilik Tarihi:11/03/2027Adres: EMEK MAH. 7 CAD: 1/84 CANKAYA/ANKARA, :

(Ipotek Alacakhsi Vekillerij> SERGUN SERIFE GOKMEN, KAMIL, ZUBEYDE, ANKARA,
‘ 06/12/1983, ANKARA, ALTINDAG, SOLFASOL, Cilt85, Aile:l5, Sira:90, Tlirkiye Curihuriyeti

Kimlik Karti, SeriNo:A11043193, (SN:179862096) ., TC - 38785066676, Gégerlilik
Tarihi;04/06/2028 Adres: KIRKKONAKLAR MAH. 382 CAD. 25/4 CANKAYA/ANKARA,
E:’l‘nhsihl Numaras)
004624469568
”~
Tahsilat Tipi Tahsil Edilen Tutar Taraf
DS(Déner 4.932,00TL Ipotegin Kondufiu Zemin
Sermaye) {DORTBINDOKUZYUZOTUZIKITL) ~ Maliklen
Ipotek Belgesini aldim,
PRy
L " \* &2 -
§3 »’ / !
3> .{é : 12
twm“&ombmmmmhwmm 000wk MONGA_Barenr Ml Ramerlanen_ Gamamdf sl 4500007 doc
-2 o :
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PR RESMI SENET Yevmiye No:
- Tarih:

B SOZLESME SARTLARI

MADDE 1)
TORKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. Merkez ve Subeleri ile yapmig oldugu ya da ileride
yapacagi; kambiyo senetlerinin iskonto veya istirasindan namina agilmis ve agilacak bilcOmle
borglu ve alacakl cari hesaplardan veya lehine venilmis ve verilecek teminat ve kefalet
mektuplanndan ve Bankanin Merkez ve Subelen'nin bon;lu, kesideci, muhatap, ciranta, aval,
kefil, miigterek borglu, yed'i emin ve sair sifatlarla imzasini havi olarak igleme kabul ettigi
kambivo icncdl, mukavele, stzlegme, taahhiltname ve saire ile ithalat, thracat ve bilumum
kambiyo ve Kisa, orta ve uzun vadeli kredi iglemlerinden ve sebepsiz zenginlegme, haksiz fiil,
kanun ' gibi diger her tirli sebepten dogmug ve dogacak borglanny ~ #-) Anapara olan
75.000.000,00 EUR (Yetimis Bes Milyon Euro) ve buna ek olarak, b-) Yillik % 12 oramnda
(degigkendir) akdi faiz uygulanacagims, aynca temerrit halinde akdi faiz oramna bu oranin
%S50'sinin -ilavesi suretiyle bulunacak oran (zerinden temerritt ‘faizi uygulanacagini ve
komisyonlann uygulanmasim kabul ettigini, ¢-) Banka Muamele Vergisini, d-) Yorarlikee
bulunan veya sonradan yiirirlage girccek kanunlaria kabul edilecek vergileri, e-) Her 1ara harg
ve resimleri, 1) Sigorta tcretlering, g-) Medeni Kanun'un 875 Maddesinde zikredilen her il
haklan, h-) Fonlan, s<) Diger her tiirih masraflan, kargtlamak tizere maliki bulundugu yukanda
yazili gayrnimenkulnQ Banka lehine 1. dereceden ve fekki Bankaca bildirilinceye kadar hilkim
ifide etmek fizere slresiz olarak ipotck etmeyi kabul ettigini, Bankanin her taginmazla ilgili
olarak serbest dereceden yararianmak hakks olduﬁum ve arada serbest dereceden istifade hakki
olmayan ipoteklerin meveudiyeti halinde Bankanin bu dereceleri atlayarak bogatan derecedeki
ipotege gegme hakks da ofdugiunu Kabul eder, talebine gerck kalmaksizin, Tapu Madarlaga
tarafindan ilerleme ve atlamanmn re’sen gz onande bulundurulmasini ve serbest dereceden
yararianma hakkimn kttige tescil edilmesini kabul ve talep enigini,

MADDE 2) :

Ipotek. ipotek edilen gay rimenkulle/gayrimenkulierie bunun milgtemilat, mitemmim cliz’d ve
Tapu Sicili Taziginiin 53.Maddesine gdre tapu kOtigi sahifesinin beyanlar sttununda da
kaydeditecek olan ve akit tablosunun aynlmaz bir ¢iiz'Gind olugturan miifredat ckli listede
yazilt teferruat (teferruat tabinne fabrikamin makinalan ile alet ve edevan ve sikiilip
takilabilen bilcOmle aksam dahildie.) haklannda da muteber ve cari olacakur.

MADDE 3)

Banka lehine Gzerine ipotek tesis edilmis olan gayrimenkulnty/gayrimenkullerini mistemilat,
miltemmim cliz'll ve teferruatiyla (teferruat tabirine ikinci maddede yazih ve teferruat olarak
gosterilen hususlar dahildir,) birlikte vangina ve Bankanm lozum gdsmgf sair tehlikelere
kary:, asgari Bankaca tayin edilecek miktarlar Gzerinden sagome(mmm ve evvelee sigortals
bulunanlarla beraber-biltiin sigorta poligelerini Bankaya, Bankamin daini ve martehini
bulundugunu ve dain ile mirtehin olan yararlanamn defigtirilemeyeceitini ifade eden bir
zeyilname ile ciro ve devretmeyi, sigorta ettirmedigi 1akdirde, bﬂh’ln masrall ve primler
kendisine ait olmak zere Banka tarafindan sigorta ettirilmesini, moddeti biten sigortalan
venilemeyi, yenilemedigi takdirde Banka tarafindan yenilenmesini, ancak yenilemenin Banka
igin bir mecburiyet tegkil etmeyecegini, bu muamelelerin tamamen yapilmamasindan veya
gecikmesinden dofiacak mesuliyetlerin keza kendisine aidiyetini, gayrimenkuliin yanmas: veva
zayi olmas) veya bu hususlann kismen vuku bulmasi hallerinde sigoria bedellerinin Banka
tarafindan sigorta girketinden alnmasint ve bu bedelin Bankaya aidiveting, bedel borcu

-

"5BA "
/"\@ “ %
%> - -
+ PYRR DU ~

o (Devami Diger Sayfadadir)
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RESMI SENET Yevmiye No:

Tarih:

kargilamads@s takdirde kalan miktar igin talep tanhinden itibaren 15 giin iginde baska
gayrimenkullerini birinei derecede ipotek ctmeyi, olmadiginda bu miktan defaten tediye
ctmeyi kabul ve taahhilt ettifiini, Bankanin yopilmasint talep eutigi sigortays, risk grubu veiveya
bedel olarak yeterli gormedigi takdirde diledigi risk grubunda diledigi bedelle aynca sigorta
ettirecegini; ileride Bankaca sigorta cttirilmesi talep cdilmeyen veya Bankaca sigorta
ettirilmeyen bir risk dofdugunda Bankanin higbir sorumlulufunun bulunmadifimi kabul ve
taakhi ctegini

MADDE 4).
Bankaya karsi dopacak borcugun birinci maddede yazili ipotek miktan agtig takdirde, yabut
borglunun kusuru  somucw ipotekli gayrimenkulle bunun teferruat miitemmim cliz ve
milstemilatinda defer diismesi tehlikesi meveut oldupu veya deger diismesi gergeklestigi
takdirde Bankanmn talebinden itibaren 15 gOn iginde ve talep enigi miktarda yeni ipotek vermeyi
veya misant oldugu takdirde, ipotekli gayrimenkulle bunun miitemmim ctz, teferruar ve
migtemilat Gzerindeki ipotek miktanias artirmays veya birinci derecede yeni bir ipotek tesisini
veyi ipotekli gxynmcnlmluncsh hale getirilmesini, iposekli gayamenkuliin/gayrimenkullerin
deger digmesinin borglunun kusuru olmadan meydana gelmesi halinde ise Bankanin borglunun
zarardan 0t0rf) aldgy tazminat mikeanim agmayacak dlgide glivence vermesini veya kismi
ddeme yapmasini isteyebilecegini, tim bu hususlar temin ve ikmal edilmedigi veya borglardan
berhangi birisinin vadesi gelip de digerlerinin vadesi gelmedigi halde dahi vadesi gelen borcu
faiz, komisyon ve sair masraflan ile birlikie ddemedigi veya Bankaya depo ctmedigi takdinde
veya acze veya iflas huline digtiigOnde, Bankaca dnceden bildirimde bulunmak suretiyle, o
tarihte meveut bilumum borglannin muaccelivel kespetmesini ve ipotegin paraya gevrilmesi
suretiyle ipotek etigi gayrimenkulle/gayrimenkuller mitemmim cliz, mogtemilat ve
teferruatinin da satlarak bilumum borglannin tasfiyesini kabul ettigini, Ayrica borglannin
toplamy; 1.Maddede yazih ipotck miktanon agtifs takdirde ogan kismi ile birdikte borcunu
tamamen ddemeden sadece ipotek miktanng ddeyerek ipotefin fekkini talep etmeyecegini,
' borca mahsuben yapilacak her ddemenin Bankaca boreunun ipotek miktanni asan kismina
mahsup edilmesi, taginmazlanndantaginmaz hisselerinden her birinin borcun tamanundan
sorumlu olacagim ve 1. maddede yazh borglaninin tamams 6deninceye kadar Bankanin ipotefi
fek etmeme hakkimn bulunduguny, Bankanin jpotekli taginmazlanndan/hissclerinden hepsini
birden satirmak hakkina sahip oldugunu simdiden kabul ettiiing,

MADDE 5)

Bankaya jpotek et gayrimenkul/gayrimenkuller kamulasunidir takdirde, kamulagtimma
bedeli ile kamulagtirmadan neg’ct edecek her tirld hak ve'menfaatierin Bankays sidiyetini, bu
bedelin borcu karyilamamas: ibtimali kargisinda veya halinde ve Bankanin talebi vukuunda
agikta kalacak miktar i lcm talep tarihinden itibaren 15 glin zarfinda bagka birinci derecede ipotek
veya teminat vermeyi, aksi halde bundan nes'et edecek bilumum zarin tazmin ctmeyi ve
Bankanin Snceden bildirimde bulunmak suretiyle borglarina muaccelivet kespetmesini kabul
ctigini,

(Devam Diger Sayfadadir)
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MADDE 6) Bankaya ipotek ettigi gayrimenkuliin kyymetinde vuku bulacak tenezziilden dolay:
ilitara ve bagkaca talebe ve mahkemeye gitmeye hacet kalmaksizin Bankanin gerekli tedbislen
almasint ve icap eden masvaflan yapmasint ve bu masraflann dahi Medeni Kanun'un
l 865, Maddesi mucibince ipotekle miemmen borglar meyanina dahil edilmesini kabul cttigini,

MADDE 7)

Ipotek ettigi gayrimenkuldn tamamim veya bir kismini, ipotegin tesis tarihinden itibaren

Baukanin muvaffakatini almadan | sencden fazla kiralamamay: ve bu kira akdini tapuya serh

cttirmemeyi. ve mnmcn.kul\ln tamamina veya bir Kismuna ait meveut istihkak davass ve

miidahale ve mUnazaalar olmadifin, miilkiyetin zevalini mucip fesat ve butlan sebepleri veya
gayrimenkul @zerinde evvelce milesses herhangi bir milkiyel veva intifa. stkna ve intifak

haklart bulunmadifins beyan ve taahhit cttigini,

MADDE 8)

Ipatek ettigi gaynmcnkulihv‘gaynmcnkullcnn bir kismu 3. kisive, temlik ve taksim edilirse,

ipotek miktanna tamammnin gayrimenkuliin her parcasi igin hikiim ifade edecegini peginen
kubul ve beyan ettigini, Bankaya ipotek ettifii miteaddit taginmazlann tamamini veya birini 3.

kigiye, temlik ettiiinde yeni malik borcun tamamint veya kendi pargasina dagen hisseyi sahsen
kabul ctse dahi Medeni Kanunun 890, Maddesi geregince Bankanin kendisine karst olan alacak
hakkenin devam ettigini gayrikabili rilcu olarak kabul ve taahhit ettigini,

MADDE 9)
Tapu tescil masraflan da dahil olmak dzere verilecek vesikalara ait harglann vesair bilciimle
masraf, resim ve vergilerin tarafing anhyelmi kabul ettigiini,

MADDE 10)
lera takibine mecburiyet hasil otdugu takdirde avukatlik ficret tarifesine gore hesaplanacak
avukatlik Gcretini de ddemeyi kabul ve taahhiit etmigini,

MADDE 11)

I. maddede yer alan akdi faiz orammin deigken oldu@mu borglan hakkinda Bankaca
mevzualin izin verdxgl azami hadlerde faiz tahakkuk ettirilmesini ve meviauatin defismesi
sonucu olusacak yeni hadlerin uygulanmasini kabul ve tsahhit cttigini,

MADDE 12) pon

Bu ipotekle teminat aluna abnan Banka alacagim ddcmde"’nmemzml duruma diigmes:
halinde, l.maddede belirlenen temerriit faizinin uygulanmmm borcunun sozlegmelerde
diizenlencn Banka ve Sigorta Muamele Vergisi ve sair cklmulerlyle birlikie hesaplanmasing
kabul ve tanhhiit ettigiini,

MADDE 13)

Ithal edeceklen veya yeniden satn alacaklan makina ve teghizaun aslumelen biinyesine dahil
oldukga ipotek kapsam iginde sayiimasini ve teferruat olarak beyanlar hanesine kayit cttirmeyi
ve isbu teferruatin bu akde uygun muameleye tabi twtulmasim kabul ve taghhiit ettifting,

(Devam Diger Sayfadadir)
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MADDE 14) 7
Taraflar arasinda zuhur edecek her 1rl0 ihtilafin hallinde ANKARA Il mahkemelen, icra
4 daircleri ve mercilerinin salahiyetini simdiden kabul ettifini,

MADDE 15)

Banka tarafindan herhangi bir husus igin agafidaki adresine vuku bulacak tebligatin kanuni

ikametgahinn ‘veya sahsina yapilmug tebligat olarak simdiden kabul ettifini ve adres

degisikliginin tapu midirligiine bildinlmesi halinde sonug doguracafini, yeni adresin
! bildinimemesi Ralinde tebligatlann eski adrese ulastin tarihin tebell0p tarihi sayilacagim

bildicdi,

Ipotek verenler

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI temsilen
KADRI UMUT GUVEN

ile alacakh Tirkiye Vakiflaz Bankzst T,A.O."yu temsilen SERGON SERIFE GOKMEN isbu
ipotedi aynt sartlarla kabul ettiklerini birlikie IFADE ve BEYAN ettiler.

Taraf Taraf
KADRI UMUT GOVEN SERGUN SERIFE GOKMEN
4
Madiar/Yetkili Resmi Senedi Takbis/Tapu Islemi Kontrol  Tescili Kontrol
Miidir Yardimerst  Huzidagpn, KOt Teseili  Eden Eden
o S : ,
naylayan i . Yapan
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9.3 TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS BELGESI)

| BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 11-12-2025-15:04

tweblopu t

wn dreroiv

Kaydi Olugturan: SELIM AKIN ( AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 215057/10
Tagmmaz Kimlik No: 99094354 AT YuzdlgUm(m2): 14443.00
lfilge: ANKARA/AKYURT Bagimsiz Bollm Nitelik:
Kurum Adi: Akyurt Bagimsiz Bolum Brut
Mahalle/Koy Adr. BALIKHISAR Mah. YuzOletml:
::v/l;n: fa No '29 2852 ‘33%"3'2“3?""“ -
Kayit ;yw:m?. Ak:ir EN0K/ "8y Glrls/BRNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ON KATLI OTEL VE ARSASI

TEFERRUAT BILGILERI

Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

336658 5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434,000.000 TL 5 (BES) 1 343400000
BEDELLI TEFERRUAT LISTESI 06/10/2003 Y:1789 KALEMDEN 0 Eski Turk
iBARET Lirasi
3.434.000.000 TL
BEDELLI
TEFERRUAT
LISTESI
06/10/2003

[ [ Y:1789 | |

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-

No No Payda Metrekare | Sebebk-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
419576232 (SN:5822770) AKFEN GAYRIMENKUL - mn 14443.00 | 14443.00 | imar (TSM)
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 13-03-2018
v 1979

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

s/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel kargihi@inda kira s6zlesmesi AKFEN (SN:7945905) TURKIYE ELEKTRIK Akyurt -
vardir. ( T.C. TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM | GAYRIMENKU|  DAGITIM A.S. GENEL MUDORLUGU 12-12-201311:20 -
A.S. GENEL MUDURLUGU lehine yillig L YATIRIM VKN:8790013397 6311
1,00TL. den 99 yilhgina Trafo yeri ORTAKLIGI
olarakkullaniimak Gzere 26/11/2013 ANONIM
tarihinde baglamak Gzere kira gerhi ) SIRKETI VKN

MULKIYETE AT REHIN BILGILERI

2/3
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Ipotek
Alacakl Musterek Borg Faiz Derece | Stire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Hayir 75000000.00 EUR %12 1/0 FBK Golbasi(ANKARA) - 08-08-2024
BANKASI T.A.0. VKN:92200343870 11:35- 35882
Ipotegdin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarlh - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Akyurt - BALIKHISAR Mah. - m (SN:5822770) AKFEN GAYRIMENKUL  75000000.00 Gélbagi(ANKARA)
(Aktif) - 215057 Ada - 10 Parsel YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM EUR - 08-08-2024 11:35
SIRKETI V - 35882

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) p7eiON63nULK kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.4 DEGERLEME UZMANLARI LISANSLARI

@SSP0 = Il =*=>EL -

. : 4
DOoermnorms Tarty 804 J001 Betge Mo 18484 Dozenlenme Tarhi: 26,11.2021 Belge No: 4002490

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun VIl-128.7 sayk Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunaniar

farmiaye Mhywmn s Avun VI 120 T says Derrvas Pynscmnds Fassyets Dok secty iein Usanslama ve Sica T ya ligkin Esaster Hakknda Tably'i uyarnca

o Luansiona ve Secd Tutrrergs iphos Exanenr Mabtwrzts Teti) | spwrees

xUeRA exicl MERVE GUNES

- k kaz; 8
Qe s Do DR TE— Gayrimenkul Degereme Lisans: almaya hal ANMIg,

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MODORD GENEL MODUR VE YONETIM KURULU DYESI

Lassamt MANLIOAL -
LMEANSLAMA Sy NOOON GINEL WIDOM W 7

ARBACAN
. W

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tonl : 06,11.2009 No: 40L187

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Pivasass Kurulu nun Seri; VI No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Butunantar [gin Lisansiama ve Skcil Tutmaya lligkin Esaslar Haklonda Teblg"i uyannca

Mehmet OZTURK

Gayrnmenkul Degerleme Uzmanh@i Lisansint aimaya hak kazanmigtr.
’

A domder,

Hkay ARIKAN NVt OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN
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Mehmet Ozturk

on

29 June 2020

WAS ELECTED A PROFESSIONAL MEMBER OF
THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORE

6869236
MEMBERSHIP NUMBER

PRESIDENT OF RKZS

(3 RICS

2 % bk 15 e S0 o RUSRCT 12t witedres O 1he Dye- rws of Ths fstingg
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9.5 RAPORU iMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKi TECRUBE BELGELERI

ipToOUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Pe!ge Tarihi: 20.11.2024 Belge No: 2024-02.13686

Sayin Kiibra EKICI
(T.C. Kimlik No: 45352026940- Lisans No: 918464)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

\ \ 3 -

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Basgkan

{pous

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.01.2023 Belge No: 2023-01.11097

Sayin Merve GUNES
(T.C. Kimlik No: 22117928978 - Lisans No: 409249)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

\ \'& J)U’/
A .

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:15.05.2020 Belge No: 2019-01.3222

Sayin Mehmet OZTURK
(T.C. Kimlik No: 12298179368 - Lisans No: 401187 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagdladidiniz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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9.6 RAPORU HAZIRLAYAN KiSIiLERIN OZGECMISLERI

ADI-SOYADI - Kiibra EKICI
T.C. KIMLIK NUMARASI : 45352026940

IKAMETGAH ADRESI : Tuzlugayir Mahallesi, Natoyolu Caddesi, No: 35/18, Mamak /
ANKARA

OGRENIM DURUMU : Ankara Universitesi — Uygulamali Bilimler Fakiiltesi —
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii (2016 - 2020) (Lisans)

Ankara Universitesi. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Anabilim
Dal1 (2023 -) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi

VERGI KIMLIK NUMARASI: -

ORTAKLIK PAYT: -

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
2- |- - -

3- |- - -

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI
ISLETMENIN UNVANI

DEGERLEME iLE iLGILI ALINAN EGITIMLER VE SERTIFIKALAR
YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlig1
Lisansi1 (06.08.2021 -
918464)

(06.08.2021 - 918464) | - -
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ADI-SOYADI : Merve GUNES
T.C. KIMLIK NUMARASI  :22117928978
IKAMETGAH ADRESI : Goksu Mah. 5350. Cad. Oyak Goksupark Sitesi B4 Blok Daire:10
Etimesgut/ ANKARA
OGRENIM DURUMU : Selguk Universitesi — Miithendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2014)

Selguk Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (-) (Yiiksek Lisans)
Ankara Universitesi. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Anabilim Dal
(2024 - ) (Yiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iSYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani - Denetmen

VERGI KIMLIK NUMARASI: --

ORTAKLIK PAYT: -

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
1- | Akaray Grup Insaat Ocak 2015 — Temmuz 2015 | Harita Miihendisi
2- | Giinka Harita Mayis 2016 — Mayis 2017 Harita Miihendisi
3- | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Temmuz 2017 — Kasim 2021 | Kidemli Degerleme
Uzmani

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Her tiirlii tasinmaz Kidemli Degerleme
Uzman

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA
Gayrimenkul Degerleme

(03.04.2018- 409249) - - Uzmanlig1 Lisansi
(03.04.2018- 409249)
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ADI-SOYADI : Mehmet OZTURK

T.C. KIMLIK NUMARASI : 12298179368

IKAMETGAH ADRESI : Alacaatli Mah. 4827. Sok. No: 6/C Cankaya/ANKARA

OGRENIM DURUMU ;

Gazi Universitesi - Mimarlik Miihendislik Fakiiltesi - Sehir Ve Bélge Planlama Béliimii (2003) (Lisans)
Ankara Univ. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali (2014-
2019) (Y.Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRES]:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Sehir Plancis1 - Sirket Ortag - Sorumlu Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407

ORTAKLIK PAYT: % 45

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

2- | Cimar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Aralik 2011 - Agustos 2012 | Degerleme Uzmani

3- | Fortis Bank A.S. / Tiirk Ekonomi Bankas1 | Mayis 2005 - Eyliil 2011 Ekspertiz Birimi- Ege
A.S. Ege Bolge Md. Bolge Sorumlusu

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

Cinar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Her tiirlii taginmaz Degerleme Uzmant -
Denetmen

Fortis Bank A.S. / Tiirk Ekonomi Bankasi A.S. | Her tiirlii tasinmaz Degerleme Uzmani -

Ege Bolge Md. Denetmen

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA
Gayrimenkul Degerleme

(06.11.2009 -401187) |- - Uzmanlig1 Lisansi
(06.11.2009 - 401187)
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