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Is bu rapor, Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat i¢ ve Dis

Ticaret A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 09.06.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden,

21.11.2022 tarihinde 2022/00135 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme
Uzmam Seref EMEN, Degerleme Uzmani1 Yusuf YAYLALI ve Degerleme Uzman Yardimeis1 Ozgiir OZCAN’1n

beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

>

vV V VYV V V

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla
dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen

varsaymmlar ve kosullarla sinirli oldugunu;,

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile

herhangi bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,
Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha onceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme Uzmany/Uzmanlart olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili

resmi kurumlarda gerekli arastirmalart yapmis oldugumuzu;

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkni etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlar: kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

BULBULOGLU KONGRE TURIZMI VE OTELCILIK
INSAAT IC VE DIS TICARET A.S

RAPORU HAZIRLAYAN

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 09.06.2022
DEGERLEME TARIHI 15.11.2022
RAPOR TARIHI 21.11.2022
RAPOR NO 2022/00135

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI KAVAKLIDERE MAH. TUNUS CAD. NO: 7
CANKAYA / ANKARA
UAVT: 1249010388

KOORDINATLARI 39.912207, 32.855908

TAPU BILGILERI Tapu kayit bilgileri raporun 3. 2. Boliimiinde
detaylandirilmistir.

IMAR DURUMU Detaylar icin bkz. 3.4. boliimii.

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor igerisinde

tapu bilgileri verilen yatak kapasiteli yildizli otelin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

TL EURO
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDYV Hari¢ Pazar Degeri 134.000.000,- | 6.950.207,-
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDV Dahil Pazar Degeri 158.120.000,- | 8.201.244.-

® Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 19,28-TL kullamilmistir.

o Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

o KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

o Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullanmilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMAN DEGERLEME [SORUMLU
YARDIMCISI UZMANI DEGERLEME
UZMANI
Ozgiir 0ZCAN Yusuf YAYLALLI Seref EMEN

(SPK Lisans N0:915279) (SPK Lisans N0:920058) SPK Lisans No: 401584)
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

»  Bu rapordaki hi¢hir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari, dzel
arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢aliganinin bilgisinin étesinde olacak
konulart agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

>  Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapiumamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar: vb. gibi takyidatlar dolayist ile pazarlanmasinda bir mani olmadigt
kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadr. Bilgiler
alinan belgelere gire degerlendirilmigtir.

»  Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmustir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin
var olmadigi kabul edilmigtir.

»  Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdr. Rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkist olmasi amaciyla kullamilmigtir. Baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullaniimamalidir.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olast yer alti zenginligi dikkate alinmanugtir.

»  Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmast dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz omiine alinarak yapimuistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baghdwr ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

»  Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya saghga
zararlt maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ongoriiliiv. Bu konu ile hi¢hbir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

»  Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul edilmistir.

»  Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayp
konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig

varsayilarak degerleme ¢alismast yapilnistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGIiLERi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 21.11.2022 tarihinde, 2022/00135 rapor numarast ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor, Biilbilloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S.’nin talebi iizerine, tapu

sicilinde Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 2513 Ada 51 Parselde konumlu 166 Yatakli (83 odalr)

Holiday inn Ankara-Kavaklidere otelin pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazrlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi

- kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz degerleme uzman yardimeis1 Ozgiir Ozcan,

Degerleme Uzmam Yusuf YAYLALI ve Sorumlu Degerleme Uzmam Seref EMEN tarafindan hazirlanmistir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis caligsmalar

sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 21.11.2022 tarihinde hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, sirketimiz ile miisteri arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen

10.06.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak Kavaklidere Mahallesi, Tunus Caddesi No:7
Holiday inn Ankara-Kavaklidere Cankaya / ANKARA posta adresindeki Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik

Insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S. icin hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda  Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Ingaat I¢ ve Dis Ticaret A.S. talebine istinaden, Sirket
portfoyiinde bulunan taginmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ayni tebligin ekinde yer alan Degerleme
Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, I11-62.3 Sayili Tebligin

1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha 6nce Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri kapsaminda sirketimiz
tarafindan 15.06.2022 tarihinde 2022/0090 rapor numarast ile 125.000.000.TL bedelli rapor tanzim edilmistir
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIiHi
SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Mebusevleri Mahallesii Ayten Sokak No:22/47 Cankaya-Ankara

103122135500 (Tel)
adimgd@adimgd.com.tr(e-posta)

: 05.11.2009
:1.500.000,-TL

: 272327 (Ankara Ticaret Sicil Memurlugu)

: Yiiriirlikteki mevzuat ¢ergcevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gercek
ve tlizel kuruluslara ait her tirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri
etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme standartlari

ve esaslari gergevesinde degerleme raporlarint hazirlamak.

: Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No:

35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {iizere konunun gorisildigi Kurul Karar
Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar1 ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢ ve Dis Ticaret
AS.
ADRESI : Kavaklidere Mahallesi, Tunus Caddesi, No:7
Cankaya / ANKARA
ILETISIM : 0312 424 40 00 (Tel)
2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Cankaya Belediyesi smurlari igerisinde kalmakta olup Sehrin merkezinde
konumludur. Taginmaz Kavaklidere Mahallesinde yer almakta ve 39.912207, 32.855908 koordinatlarinda, 960 m? yiiz
6l¢iime sahip bir alan1 kapsamaktadir. Tiirkiye’nin ve baskentin ticari ve sosyal alanlarinin bulundugu bélge ulasim ve
teknik hizmet altyapisiyla 6ne ¢ikmaktadir. Bolge Bakanliklara, TBMM, Kamu kurum ve Kuruluglarinin y6netim
merkezine, kiiltiirel ve eglence alanlari, spor alanlar1 ve sehir turizmi ile ¢ekim merkezi haline gelmistir.

Tasinmaza ulasim; kuzeydogusunda kalan Esenboga Havalimanmi (19 km), batisinda bulunan Ankara tren

garma (6 km) ve Ankara ASTI terminaline (8 km) cesitli toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.

ANKAmall &)
igu

Anadolu

/Medenjyetleri’ Muizesi

B 0 “ankara

IV @ 8 dk.

ﬁ‘l‘? e f 53 km
Holiday Inn Ankara
FD200] “Kavaklidere <
Ankara Atatirk = I
Kugulu Park
I e Hastanesi g Q
Google
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3.2.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi

TAKBIS sisteminden TKGM bilgisayar ortamindan elde edilen Takbis belgesine gore tasinmazin tapu sicil bilgileri

asagidaki gibidir.
iLi : Ankara
ILCESI : Cankaya
MAHALLESI : Kavakl dere
ADA : 2513
PARSEL : 51
YUZOLCUMU : 960,00 m?
ANA TASINMAZIN NiTELIGi : 10 Katl1 Betonarme Otel ve Arsasi
SAHIBI - HISSESI TARIH - TESIS CILT SAYFA
YEVMIYE |[iISLEM
Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik | 23.01.2020 - pl4 3340
Insaat I¢ ve D1s ~7043
Ticaret A.S. 1/1
3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
S/B/i ACIKLAMA TARIH/ YEVMIYE
H: Bu parsel aleyhine ve ayn1 adanin 49 parseli lehine pissularinin akitilmasi igin
irtifak planinda gorildiigii izere arzi irtifak hakki. 12.11.1974 / 9404
ipotek Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S adina 2/0 dereceli 66.000000,00 TL ipotek kayd1 23.01.2020/ 7088
bulunmaktadir.
Serh [crai Haciz : Ankara 18. Icra Dairesi nin 29/08/2022 tarih 2019/12691 sayili Haciz | 30-08-2022 / 88839
Yazist sayilt yazilari ile 3250.13 TL bedel ile Alacakli : Diigiinvagonu Bilisim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh fcrai Haciz : Ankara 18. Icra Dairesi nin 30/08/2022 tarih 2019/12691 sayih Haciz | 31-08-2022 /88853
Yazist sayili yazilari ile 3318.63 TL bedel ile Alacakli : Diiglinvagonu Biligim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
3.3.  Gayrimenkuliin Kadastral Bilgisi
Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son {i¢ yil igerisinde kadastral durumunda bir degisik olmadig:
tespit edilmistir.
3.4.  Gayrimenkuliin imar Plam Bilgisi

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alman sifahi bilgiye gére; Kavakli dere Mahallesi

2513 Ada 51 Parsel numarali tasinmazin 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore otel alani sinirlart iginde kaldig

Ogrenilmistir. Bodrum harig 5 kat, komsu parsele 3m, 6n bahge yola ¢gekme mesafesi 5 metredir.

Tasinmazin Son Ug¢ Yillik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.5.
3.5.1

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin tapu sicil bilgilerinde son ii¢ yil igerisinde miilkiyet degisimi olmamustir.
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3.5.2. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin kadastral bilgilerinde son ii¢ yil igerisinde degisiklik olmamustir.

3.5.3. Bakanhk ve Belediye Incelemesi

Rapor konusu taginmazin imar bilgilerinde son ii¢ yil i¢erisinde degisiklik olmamuistir.

3.6 Tlgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

YAPI RUHSATLARI
Belge Adi Ruhsat Tarihi Ruhsat Numarasi Alan (m?) Agiklama
. Otel
Yeni Yapi 03.09.2010 181/10 8265,00
Yeniden 22.10.2015 209/15 8517,48 Otel
YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI
Belge Ad1 Y.Kul. Tarihi Y. Kul.Numarasi Alan (m?) Agiklama
Yap1 Kullanma izni | 28.10.2015 687 8517,48 Otel
MIMARI PROJELER
Belge Adi Tarih Numarasi Alan (m?) Agiklama
Mimari Proje 13.05.2010 - 8517,48 83 Oda —166 Yatak
TURIZM BELGELERI
Belge Adi Tarih Numarasi Alan (m?) Agiklama
Yatirim - - - -
Isletme 04.03.2011 12894 - 83 Oda - 166 Yatak
YAPI TATIL ZABITLARI, ENCUMEN KARARLARI, CEZALAR
Belge Adi Tarih Numarast Alan (m?) Acgiklama
3.7. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yap1 denetim igleri . Cinnah Caddesi Vali DR.Resit Sokak No:10/8 CANKAYA
IANKARA, Bulut Yap1 Denetim LTD.STI. tarafindan yapilmstir.

3.8. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana taginmaz imar plani dogrultusunda yapilagmis olup mevcut
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diistiniilmektedir.
3.9.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tapu sicilinde Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kavaklidere Mahallesi 2513 Ada 51
Parselde bir adet 10 katli betonarme otel binas1 ve arsa vasfi ile Biilbilloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢ ve Dis
Ticaret A.S. adma kayitli gayrimenkul, 166 yatakli Holiday inn Ankara-Kavaklidere tesis insa edilmis olup miisterek

veya boliinmiis kismi bulunmamaktadir.

3.10. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir hasilat paylagimi, kat karsilig1 yontemi veya yapilacak

projelerde pay orant bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

» Rapora konu turizm tesisinin konumlu oldugu 2513 Ada 51 parsel toplam 960 m? yiiz 6lgiime sahiptir.

> Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢c ve Dis Ticaret A.S. tarafindan isletilen 4 yildiz standardinda 83
oda ve 166 yatak kapasiteli Holiday Inn Ankara-Kavaklidere adli turizm tesisi bulunmaktadir.

» Tunus Caddesine sifir konumlu arsa amorf geometrik sekle sahiptir. Parselin bir cephesi Tunus Caddesine diger

cepheleri komsu parsellere cephelidir.
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» 2011 yilinda agilan tesis 83 oda ve 166 yatakli olarak Yap1 Ruhsati ve Turizm Yatirim Belgesi alarak insa edilmistir.

» 04.03.2011 Tarih ve 11894 Sayili Turizm Isletme Belgesine gére tesiste;
82 Oda (2y) + 1 bedensel engelli odas1 (2y) — Toplam 83 Oda (166y)

» + 85 kisilik2.simf lokanta + 120 kisilik pasta salonu + 20-60-250 kisilik toplant1 salonlar1 + 200 kisilik ¢ok amagli salon +
aletli jimnastik salonu + lobi bar + satis iinitesi 25 araclik garaj

> BINA
5 bodrum kat, zemin Kat, 4 normal kat olmak iizere toplam 10 kathidir. Taginmaza giris giineybat1 cepheden zemin

kattan saglanmaktadir.

Binanin kat dagilimi asagidaki gibidir.

Kat }?nnzlt Kat Alant Kullanim Fonksiyonu

5. Bodrum 750 Kapali otopark

4. Bodrum 700 Kapali otopark, tesisat alani

3. Bodrum 720 Kapali otopark, siginak, kazan dairesi ve tesisat alani

2. Bodrum 710 Havuz, spa, soyunma odasi

1. Bodrum 710 3 adet toplant1 odas1, mutfak, personel odasi
Miidiiriyet, muhasebe, ana mutfak, toplant1 salonu bosluklari, WC ve

1.Bodrum asma | 390 soyunma odalari

Zemin Kat 750 Restoran, kuafor, berber, ofis

Zemin kat asma | 587 9 oda, ofis, restoran, tesisat

1.Kat 720 15 oda, servis

2.Kat 620 15 oda, servis

3.Kat 620 15 oda, servis

4 kat 620 15 oda, servis

Cat1 kat 620 2 adet hobi salonu, depo, sera —kahvalti salonu

TOPLAM 8517.00

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ il merkezine, cevreyolu ve alternatif ulasim yollar1 ile ayrica il ve iilke disina Otogar, Asti ve Havalimanu ile kolay
ulagim imkanlarinin olmasi,

+ Sehir merkezinde bilinirligi yiiksek bir bolgede yer almasi,
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+ TBMM ve benzeri kamu kurum ve kuruluslarina ¢ok yakin bolgede yer almast,

Olumsuz Ozellikler

- Kiiresel 6lgekte ve iilke ekonomisinde yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasalarina etkileri,

- Kiiresel 6lgekteki pandemi nedeniyle, tiim diinyada turizm faaliyetlerinin durmasi ve dniimiizdeki siirecin

belirsizliginin devam etmesi.

BOLUM 4DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1

Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyinin  Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklagimi seklindedir.

4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak
islem gbérmesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amactyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(2) degerleme konusu varlida veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarmn aktif olmamakla birlikte
islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen &nemli unsurun varh@in yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi

12017 Uluslararas: Degerleme Standartlar’ndan alimustir.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamima gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi
durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir
(6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme oSlciitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir  yaklasimi ile Dbelirlenen gosterge niteligindeki  degeri  pekistirmek amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen
bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagsamaz),
ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasimin planlanmig
olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide aym faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri i¢cin 6énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar, kisa bir
stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

() katihmcilarm ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay1 diisiindiikleri, ancak varhigin
yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlamli bir zaman
ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklasimmin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (8rnegin,
maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimecilarin, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

4.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagli miilk, en verimli ve en iyi kullanima erigilebilmesi igin
yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili
haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(@) binalarn insaati,

(b) altyapist ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

(c) daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmest,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,
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() nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizam{ bir planda daha yiiksek bir deger kullanim1 veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amaghh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri
standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklagimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk degerlemesi
ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklagimu,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisim olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin
gelistirme amaclh miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.

Kalint1 Yé ..

Kalint1 ydontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim maliyetler,
projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu
tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amagl miilkiin

mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veyaolmayabilir.

BOLUM 5GENEL VE BOLGESEL VERILER

> Tiirkiye Demografik Veriler’

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin
115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden yabanci niifus
bir dnceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini erkekler,
%49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Nufus ve yillik nufes artis hizi, 2007-2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda %92,8
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulast.
Tiirkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367
bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97
bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Glimiishane takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gdsteren grafikler

olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2019 yil1 niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve
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oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUTK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1, 2017 raporundan alinmustir.

Nufus piramidi, 2007, 2019
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Tirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32.4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yiikseldigi goriildii.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2019
yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani
%26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkiye genelinde 2018
yilma gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile izmir niifus
yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz ol¢iimii biyilikligiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiiz

6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.

5.2.  Ekonomik Durum Genel Degerlendirme
TURKIYE EKONOMIK GORUNUM

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim Tirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik
oranlari, biitce dengesi gibi noktalarda bagariya ulagmis ve 2008 yilina kadar biiyiime oranlarinda siirekli artis
saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar1 aras1 gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk ¢ikan iilkeler gurubunu
olusturmuslardir. Bu siiregte yillik biiylime hizlarinda goriilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmustir. Tiirkiye gibi
tilkelerin kriz sonrasi performanslart olduk¢a g6z kamastirict olmustur. Gelismekte olan tlilke ekonomilerinin kendilerini
onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geligsmis lilke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu
tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamas: ve istikrarin saglanamamasidir. Tiirkiye’nin;
tasarruf eksikligi, igsizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale
getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik
eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi bulunmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi i¢in en bilyiik gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte baslayan
ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim
aymda %25,2 ile son 15 yilda goriilen en yiiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilim1 %11,84 seviyesinde kapatti.
Enflasyonun diismesinde siirlt i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda
yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalart etkili oldu. Boylece enflasyon kriz dncesi egilimine geri
dondii. "2019 yili igerisinde tahmin edildigi izere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eyliil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda ii¢ kez 25’er baz puan olmak iizere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri Tiirkiye’nin de
aralarinda oldugu gelismekte olan {iilkelerdeki sermaye c¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tiirk
Lirasi’ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankas1 (ECB) da Eyliil ayinda depo faiz oranini
%- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi. 2019 y1li boyunca TL’nin ABD Dolar1 karsisinda
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deger kayb1 yavasladi. 2018 yili1 Agustos ayinda tiim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goren ABD Dolar1 kuru,
2019 yilinda dalgal1 bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ay1 itibariyla son
15 yilin en yiiksegi olan %25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon, takip eden aylarda diisiis egilimine girerek 2018 yilin1
%20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil1 boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alimmasiyla, kurun enflasyon ve faiz
oranlar tizerinde yarattig1 olumsuz etkiler ortadan kalkt: ve enflasyon oran1 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

"COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tiim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi iizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagt yonlii
revize etti. Salgmin seyri ve iktisadi faaliyetler iizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin
onceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran aymin baslamasiyla birlikte salginin tedbirlerini
biiyiik 6l¢lide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan aymda %31,4 ile rekor diizeyde gerileyen
sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik diizeyinin iizerine
cikmasiyla tekrar biiyiimeye bagladi.

Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolari) $863 milyar $853 milyar 789 milyar  $754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYiH : ot 5
! : 1 10,862 10,54 2621 $9,127 $3 730"
(Cari ABD Dolari) MIaAE Hosan o ’ B
Bilylme 3.2% 7.9% 2.8% 0.9% 5.0%* 5.0%"
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 296"
Cari Acik (Milyar ABD 8765 _$40.6 4207 $5.0 £ g
Dolari)
Cari Acik [ GSYIH -3.1% -4 =2 &.6% 1.1% 0 4% -0.2%"
ABD Delari / TL (¥il Sonu) 352 178 530 5.96 T2 126"
Izsizlik Oram 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%" 15.6%"
*Henlz resmi veri acikdanmad), 20 Teonmuz 2020 itibariyle tabmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonornik Ganin0m Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de (Avrupa Merkez
Bankas1) varlik alim programini siirdiirecegini agikladi. AB liderleri ayrica temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro
tutarinda bir tegvik paketi lizerinde anlastilar. 2018 yilinin eyliil ayinda %24 seviyelerine kadar ¢gikarilan TCMB politika
faiz orani, 2019 temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 y1l1 haziran ay1 itibariyle %8,25 seviyesine
getirildi. Haziran ay1 toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB nin, gekirdek enflasyon gostergelerindeki
yiikselis egilimini gbz oniine alarak enflasyonda diisiis trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu siirdiirmesi
bekleniyor. Tiirkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda biiyiidii.
2020 yilinin ilk g¢eyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gore bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore %4,5 biiyiidii.
Mart ayinin son iki haftasi itibartyla COVID-19 salgininin ekonomik aktivite iizerindeki ilk etkilerinin goriilmeye
baglamasi, ¢eyrek bazda biiyiime oranin beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda
yayinlanan ve haziran ayinda giincellenen Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore, COVID-19’un ekonomik
faaliyetlerde yarattig1 tahribatin etkisiyle Tiirkiye nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagik %5 oraninda daralmasi ve
takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda biiyiimesi bekleniyor. IMF Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore,
Tiirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2 seviyesine yiikselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine
gerilemesi bekleniyor.

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandig1 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi liglincii
ceyrekte gliclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 {iglincii ¢geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi
yurti¢i hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 biiylirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda
bliylime %6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biiylime %35,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin tizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve
yatirim harcamalarinin etkili oldugu gériiliirken, net dis talep biiyiimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise
genele yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil doneminde GSYH 2019’un ayn1 donemine gore
%0,5 biiylimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 iigiincii
ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. Oncii veriler May1s sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte
toparlanmanin Ekim ve Kasim aylarinda siirdiigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI,
Ekim’de 53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orant Eyliil’deki %74,3 ten kademeli
olarak yiikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢ikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde
iyilesme hiz kesmis ve sektorel giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1liml bir yavaslamaya isaret etmistir. Doviz
kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol agtig1 kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla
enflasyon yiikselis egilimini siirdiirmektedir. Eyliil’de %11,7 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) y1llik
enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yiikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru
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ve uluslararas1 emtia fiyatlarindaki geligmelerin yol agtig1 maliyet baskistyla yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ulagsmstir." (Gyoder Gosterge, Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2020 3.Ceyrek Raporu)
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik biiylime ile olan iligkisini degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci
¢eyreginde yasanan diisiislin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde oldugu dikkat gekmektedir. 2013 y1l1, sektoriin
beklentilerin tizerinde artis kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna baglh olarak yukar: yonlii hareketi
ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel tiiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tiirkiye ekonomisi yiizde 6 biiyiime oranina ulagsmistir. Ekonomik
biiyiimeyle birlikte insaat sektoriiniin biiyiime performansi yiizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tiim ¢eyreklerinde
ingaat sektorii ekonomik biiylimenin iizerinde bir biiyimeye sahip olup, 2017 nin ilk iki ¢eyreginde sektoriin biiylimesi
ise yine yiizde 5,6 ve yiizde 5,5’e ulagsmustir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiiksek
biiyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biiyiimesinin de oniine gegen insaat sektorii, ayn1 donemde yatirimlarini
da yiizde 12 diizeyinde arttirmistir

Konut kredilerinde, kredi tutariin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin % 75’ten % 80’e
¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi
kampanyalar ve 150 metrekareden biiyiik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e diisiiriilmesi kararlari ile ekonominin ana
sektoril olan ingaat sektoriiniin hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satiginin arttirilmasi hedeflenmistir. 2018
yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin
yavaglamasina neden olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eyliil ay1 igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisiis yoniinde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019
yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam
etmistir. Mart aymin ortasinda Diinya genelinde ve iilkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin edeniyle ilgili
kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama
olusmustur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalar1 dnciiliigiinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karsi,
normallesme siirecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek paketi kapsaminda konut kredisi
faiz oranlarinda meydana gelen diisiis ve uzun vadeli 6deme imkanlar1 6zellikle konut satig rakamlarinda ve talebin
artmasina neden olmustur. Eyliil ay1 bagindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢ergevesinde yapilmis
olan kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna baglh olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek konut kredi faiz
oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukar1 yonde degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen
degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullart nedeniyle
ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere, salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu
degisikliklere orantili olarak gayrimenkul sektdriinde de degisiklikler olabilecegi dngdriilmektedir.

Tiirkiye genelinde gegen y1l (2020) gayrimenkul satis adedinde yiizde 14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde
29'luk, tapu harcinda ise ylizde 76'lik artigla tiim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigl Strateji
Gelistirme Daire Bagkanlig1 verilerine gore, 2020'de Tiirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina ragmen
yiizde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢cok gayrimenkul
satis1 382 bin 458 adetle Istanbul'da gerceklesirken, Istanbul'u, 215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle izmir, 104
bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952 adetle Bursa takip etti
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53.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. Ankara ili*
Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir.[6] Niifusu 2020 itibariyla 5.663.322 kisidir. Bu

niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
boliimii ¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiiz élgiimii olarak iilkenin {igiincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin
topraklarinin yarist hala tarim amacli kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyilik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir.
Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor
yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus gogiinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tilke
niifusunun iki katt hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte {i¢ii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kisi
orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciini

olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2. Cankaya Ilcesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta
kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir.
Cankaya, yerlesik niifusu 925.828 kisi itibariyla Ankara'nin ikinci, Tiirkiye'nin niifus bakimindan dordiincii en biiyiik
ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak pek ¢ok ilden niifusu daha fazladir. Giin iginde

niifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir.102 lise ve 13 {iniversitesi ile ilge onemli bir egitim kentidir.

Cankaya, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisindaki Yukar: Sakarya Boliimii'nde yer alir. Cankaya'nin dogu ve
kuzeydogusunda yine Ankara iline bagli Mamak ve Altindag, giineyinde Gdlbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri
bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun diizliikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin

merkezinde kii¢iik bir ada niteligindedir. Bu aday1 yiikseltiler ¢evreler, ortada bir ¢canak birakirlar. Eskiden bataklik olan

bu ¢anak, Cumhuriyet doneminde kurutularak yerlesime ac¢ilmistir.
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® {lge hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

BOLUM 6DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasinn”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasitmn” “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore farkli yontemlerin

birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasit Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili

karari ile uygun goriilen Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kitap¢igi esas alinarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyet durumu, yapilasma sekli ve kullamim 6zellikleri g6z 6niine alinarak,
taginmazin pazar degerinin tespiti i¢in gelir yaklagimi yontemi ve maliyet yontemi kullanilacaktir. Gelir yaklagimi

yonteminin uygulanmasinda oda {icretleri ve doluluk oranlarmin tespitinde pazar yaklagimi yontemi tercih edilmistir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari/Gelir Yontemi
Tasinmazin oda/yatak fiyatinin belirlenmesi amaciyla altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki turizm

tesislerinin satisa sunulmus oda fiyat emsalleri incelenmistir. Emsallerin tamami degerleme konusu tasinmazin yakin
gevresinden ve miimkiin oldugu kadar 1 Ocak / 28 Subat 2021 tarihleri arasindan benzer odalar olacak sekilde tespit

edilmistir.
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Kisi Bas1/ Oda Fiyatlar
TL

Tesis Standardi Hizmet Sekli Standart Oda Suit Oda
Anemon 4 Yildiz Hersey Dahil 1019,- 1800,-
Park Inn Radisson 4 Yildiz Hersey Dahil 1384,- 1880,-
The Green Park 4 Yildiz Hersey Dahil 1500,- 2000,-
Holiday Inn Ankara 4 Yildiz Hersey Dahil 1600,- 2150,-
Milton Garden 4 Yildiz Hersey Dahil 1400,- 1900,-
Ramada 4 Yildiz Hersey Dahil 1550,- 2000,-
Midas 4 Yildiz Hersey Dahil 1350,- 1950,-
Movenpick 4 Yildiz Hersey Dahil 2100,- 2430,-

Bélge Ortalamasi 1487,- 2013,-

1 Kasim / 30 Kasim 2022 tarihleri arasindaki fiyatlar listelenmistir.
Yukarida sunulmus emsal tablosundan ¢ikan sonuca gore rapor konusu taginmazin bulundugu bolgedeki benzer

turizm tesislerinde 2022 yil1 1 Kasim / 30 Kasim tarihleri arasinda ortalama yatak birim degeri belirlenmistir.

6.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasin
Rapor konusu tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesinde tercih edilen gelir indirgeme yaklagimi iki temel

yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi
yontemleridir.

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistiirmek igin
kullanilan bir yontemdir. Bu doniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir
faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme yaklasimi yontemi, gayrimenkullerin dengeli bir bigimde
isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri
olan emsal satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bi¢gimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran1 uygulayarak bugiinkii
deger gostergesine doniistiiriilmesi i¢in kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi
igerisinde olast gelir ve giderlerin dikkate alinmasim gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akis1 analizi (INA) yontemi,
gelir indirgemenin en énemli 6rnegidir. indirgenmis nakit akigi analizi; bir gayrimenkuliin veya isletmenin gelecekteki
gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en yaygin

uygulamasi i¢ Verim Oran1 (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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» Tesisteki oda sayis1 83, yillik kullanilabilir oda sayis1 30.295'dir.
» Tesis normal kosullar altinda y1l boyu hizmet vermektedir

» Degerlemesi talep edilen tesisinin geriye doniik 3 yillik konaklama verileri Biilbiiloglu Kongre
Turizmi ve Otelcilik insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S.’den temin edilmistir. Tesisin son 3 yilina ait
gelir ve gider tablolari, bugiline kadar gdstermis oldugu doluluk oranlari ve nakit akislar
incelenmistir. Ulkemizdeki gelismelerden kaynakli olarak bu 3 yillik siirecte degisik olumsuz
senaryolarla karsilasan konaklama sektoriiniin ve dolayisiyla tesisin nakit akiglarinin da bu
dalgalanmadan etkilendigi goriilmiistiir.

Varsayimlar ve Kabuller

» 2022 ve sonrasi i¢in yapilan 6ngoriilerin hepsi pandemi siirecinde bozulan turizm faaliyetlerinin
normallesme siirecinde verebilecegi tepkiler ongoriilerek yapilmistir.

» 2022 yil1 igin doluluk oranin %70, oda iicretinin ise 82,-EURO olacagi,

» 2021 — 2022 — 2023 yillarinda tesisin Ozellikle mutfak boliimleri ile genel mekanlarda tadilat
yapilacagi, tefrisat ve techizatin yenilenecegi, bu baglamda yenileme maliyetinin %2 olarak
planlandigi, 2022 sezonundan itibaren pandemi doneminin etkililerinin azalacagi ve oda fiyatlarinin
da 2023 yilinda 100-EURO olacagi ve her y1l %4 oraninda artis gostererek devam edecegi,

» Konaklama harici diger gelirlerin toplam gelirlerin %8’ olacagi (2021 y1l1 baz alinarak)

» Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto oran1 makroekonomik riskler (iilke
riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel
oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler {izerinden
elde edilen getirinin oram1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz Oniine
alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gore ayarlanmig) + Risk
primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar iizerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 yillik tahvilin
faiz oram1 % 12,31'dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri oram1 % 12,31 olarak dikkate
almmustir.

Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini i¢erecek sekilde olusturulmaktadir. Bu
riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket
edilmektedir. Buna ek olarak, sz konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi igin
de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller
veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasit ile Olgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her tiirlii
(yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3,69 olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapilmasindan
sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17 (Risksiz Getiri Oran1 (%12,31) + Risk primi (%3,69))
olarak kabul edilmistir.

Tesisin performansi goz Onilinde bulunarak, yillar bazinda oda gelirlerinin toplam gelirlerin %701, diger
gelirlerin ise % 30 olacag1 varsayillmistir.
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-Toplam gelirlerden departman giderleri ve igletme giderleri diisiilerek briit igletme kar1 hesaplanmugtir. Otelde
Briit isletme Karimin (GOP) 2022 yilinda %36 oraninda olacagi 2024 yilina kadar %44 ulasacagi ve her yil %1
artarak 2028 yilinda %48 olacag: ve sonraki yillarda %49 olarak sabit devam edecegi kabul edilmistir.

- Emlak vergisi igveren tarafindan sunulan bilgiler dogrultusunda 14.178.-EURO alinmistir. Bu degerin yillar
icerisinde sabit kalacagi kabul edilmistir.

- Sigorta bedelinin Firmadan temin edilen bilgilere gore 2022 yili ig¢in 7.640.-EURO oldugu 6grenilmis ve
sonraki yillarda sabit olacagi kabul edilmistir

- Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi, y1llik briit gelirin %2’si olarak kabul edilmistir.

-Degerleme galismasinda 10 yillik EURO bazli Eurobond tahvili orant olan %3,69 “Risksiz Getiri Oran1” olarak
almmistir (Bu degerleme c¢alismasinda en likid 10 yillik Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri
orani olarak secilmistir.)

-Projeksiyonda indirgeme orani %16 olarak belirlenmistir.
- Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmstir.

- Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gercekei bir net bugiinkii deger
ortaya cikartilmistir

- Calismalara, IVSC (Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
-10 Y1l siireli nakit akim tablosu diizenlenerek nakit akimlarimin bugiinkii degeri tespit edilmistir

HOLIDAY iNN ANKARA-KAVAKLIDERE

ODA SAYISI (ADET) 83
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 30.295
DIGER GELIRLER ORANI (%) 8,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 2,00%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 7,50%
KAPITALIZASYON ORANI AGOP (%) 7,50%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1 EURO Alis 19,28
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YILLAR 2020 2021 2022 Ortalama Gergekles Bugiin 1YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5. YIL 6. YIL 7.YIL 8. YIL 9.YIL 10. YIL TOPLAM (EURO)
Otel Oda Sayisi 83 83 83| 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83
Giinliik Oda Geliri 85 85 82 90 93,60 97,34 101,24 105,29 109,50 113,88 11843 123,17 128,10
Biiyime Orani 4,0% 4% 4,0% 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0%) 4,0%) 4,0% 4,0%) 4,0% 4,0%) 4,0%
g;?'::l Faal Oldugu Gin 365 365 365, 365 365 365, 365 365 365 365 365, 365 365,
Ortalama Yillk Doluluk
Orani e e 70%) 70% 70% 70%| 70%| 70% 70% 70%| 70%| 70% 70%|
Otel Briit Oda Geliri - - 1.802.553 600.851 1.802.553 1.908.585 1.984.928 2.064.326 2.146.899 2.232.774 2.322.085 2.414.969 2511568 2.612.030 2716512 22.914.676
Diger Gelirler* 144.204 144.204 8,00%) 152.687 158.794 165.146 171.752 178.622 185.767 193.198 200.925 208.962 217.321 1.833.174
Donem‘sonunda olusacak 4 12.302.097 12,302,097
artik deger
TOPLAM GELIRLER - - |259.937.443.773 86.645.814.591 1946756,7 2.061.272 2.143.723 2.229.472 2.318.650 2.411.396 2.507.852 2.608.166 2.712.493 2.820.993 15.255.929 37.069.947
GIDERLER
isletme Giderleri Orani 65% 65% 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%)
Isletme Giderleri Tutar - - | 168.959.338.452 56.319.779.484 1265391,855 1.339.827 1.393.420 1,449,157 1507.123 1.567.408 1.630.104 1.695.308 1.763.120 1.833.645 1.906.991
Otel Yenileme Gideri - - 5.198.748.875 1.732.916.292 2%) 41,225 42.874 44,589 46.373 48.228 50.157 52.163 54.250 56.420
TOPLAM GIDERLER - - | 174.158.087.328 58.052.695.776 1.381.052 1.436.294 1.493.746 1.553.496 1.615.636 1.680.261 1.747.471 1.817.370 1.890.065 1.906.991 16.522.383
KiRA GELIRI - . - - . . . . - - -
NET NAKIT AKISI 0 0 85.779.356.445 28.593.118.815 680.220 707.428 735.726 765.155 795.761 827.591 860.695 895.123 930.928 13.348.938 20.547.564
INDIRGEME KAT SAYISI 15,0%] 0,8696 0,75614 0,6575] 05718 0,4972) 04323 0,3759 0,3269 0,2843 02472
NET BUGUNKU DEGER 591.495 534,918 483.752 437.480 357.791 323,567 292,617 3.299.653
TASINMAZIN RAYIG DEGERI - USD EUR 6.981.534 1EURO 19,28
TASINMAZIN RAYIG DEGERI - TL

R DIR 0 OR D R 0
YILLAR 2020 2021 2022 Ortalama Gergeklesen Bugiin 30.11.2023 30.11.2024 30.11.2025 30.11.2026 30.11.2027 30.11.2028 30.11.2029 30.11.2030 30.11.2031 30.11.2032  [TOPLAM (TL)
Otel Oda Sayisi 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83
Giinlik Oda Geliri 1600 1600,0 1600 1735 1804,40 1876,58 1951,64 2029,70 2110,89 219533 2283,14] 2374,47 2469,45
Biiyime Orani 4,0% 4% 4,0% 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0%) 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%) 4,0%
g:'l'snl Faal Oldugu Giin 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Ortalama Yillik Doluluk 70%
Orani 70%) 70% 70%) 70%) 70% 70% 70%) 70%) 70% 70% 70%) 70%
Otel Briit Oda Geliri - - 33.930.400 11.310.133 33930400 36.793.278 38.265.009 39.795.609 41.387.433 43.042.931 44,764,648 46.555.234 | 48.417.443 50.354.141 52.368.306 441,744,031
Diger Gelirler* 2.714.432 2.714.432 8,00% 2.943.462 3.061.201 3.183.649 3.310.995 3.443.434 3581172 3.724.419 3.873.395 4,028,331 4.189.465 35.339.522
Donemvsonunda olusacak 237.542.638 237.542.638
|artik deger
TOPLAM GELIRLER - - 36.644.832 12.214.944 36.644.832 39.736.740 41.326.209 42.979.258 44.698.428 46.486.365 48.345.820 50.279.652 | 52.290.839 54.382.472 294.100.409 714.626.192
GIDERLER
sletme Giderleri Orani 65%) 65%) 65%] 65% 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%] 65%) 65%) 65%) 65%)
isletme Giderleri Tutar - - 23.819.141 7.939.714 23.819.141 25.828.881 26.862.036 27.936.517 29.053.978 30.216.137 31.424.783 32681774 | 33.989.045 35.348.607 36.762.551
Otel Yenileme Gideri - - 732.897 244,299 2% 794.735 826.524 859.585 893.969 929.727 966.916 1.005.593 1.045.817 1.087.649
TOPLAM GIDERLER - - 24.552.037 8.184.012 24.552.037 26.623.616 27.688.560 28.796.103 29.947.947 31.145.865 32.391.699 33.687.367 | 35.034.862 36.436.256 36.762.551 318.514.825
KIiRA GELIRI - - - - - - - - - - -
NET NAKIT AKISI 0 0 12.092.795 4,030.932 12.092.795 13.113.124 13.637.649 14.183.155 14.750.481 15.340.500 15.954.120 16.592.285|  17.255.977 17.946.216 257.337.858]  396.111.366
INDIRGEME KAT SAYISI 15,0%) 0,8696 0,7561 0,6575 0,5718 0,4972) 0,4323] 0,3759 0,3269 0,2843] 0,472

NET BUGUNKU DEGER 11.402.717 10.312.022

9.325.655

8.433.636

7.626.940

6.897.407

6.237.655

5.641.009

5.101.435

63.609.983

134.588.457

TASINMAZIN RAYIG DEGERI ( 134.588.456,70 TL



6.2.1 Piyasa Degeri Yaklasim

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(f) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(g) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(h) onemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

() degerleme konusu varlida veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(g) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gormesi,

(h) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarn degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayistyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

(i) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas1 (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(j) varhgin degerini etkileyen Onemli unsurun varhgin yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi
Otel ve Komple bina /Satis

Emsal 1:Tasinmazin yer aldigi bolgede 40 odali 80 yatakli 2100m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 37.000.000TL
bedel ile satiliktir. RECO EMLAK 0 (533) 793 30 68 17.620.TL/m2 Konum ve yapisal ingaat 6zellikler bakimindan
dezavantajli

Emsal 2: Taginmazin yer aldigi bélgede 60 odali 120 yatakli 6000m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 83.000.000TL
bedel ile satiliktir. VITA REAL ESTATE 0 (533) 636 60 21 13.833.TL/m2 Konum ve yapisal insaat &zellikler
bakimindan dezavantajli

Emsal 3:Taginmazin yer aldigi bélgede 56 odali 120 yatakli 3400m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 65.000.000TL
bedel ile satiliktir. KACMAZ EMLAK 0 (532) 641 98 02 19.117.TL/m2 Konum bakimindan avantajli, yapisal insaat
ozellikler bakimindan benzerdir.

Emsal 4:Tagimmazin yer aldigi bolgede 44 odali 120 yatakli 4000m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 56.000.000TL
bedel ile satiliktir. KATEK GAYRIMENKUL 0 (544) 507 01 81 14.000.TL/m2 Konum bakimindan dezavantajli, yapisal
insaat 6zellikler bakimindan benzer durumdadir.

Emsal 5:Tagmmmazin yer aldig1 Esat Caddesinde 700 m2 arsa iizerinde 2 bodrum + zemin + 5 katli 3600m2 kapali alana
sahip bina 53.000.000.TL bedel ile satiliktir. COLDWELL BANKER 0 (532) 294 03 64 14722.TL/m2 Konum ve yapisal

ingaat 6zellikler bakimindan dezavantajli
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Diizeltilmis

Karsilastirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 17620 13833 19117 14000 14722
- . Pazarhk Payr -10% -10% -10% -10%  -10%
E o4 = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
rZ,“ E ?E, Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
% >~ E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
o Konum -10% +5% -10% 0% 0%
é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
= .
353 Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 0% 0%
E S = Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%  00%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Deger

Degerlendirme:

14096 I 13141 I 15293 I 12600 I 13250

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar sonucunda fakli konumda
sahip bulunan satilik otellerin ve binalarin, yola cepheleri, yiiz 6lgtimleri, topografik yapilari, kisitlilik
etkenleri gibi durumlar dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 12600 — 15293
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

PiYASA DEGERi YAKLASIMANA GORE TASINMAZIN DEGERIi

Bina Bina Alani Birim Deger Otel Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
Otel Binasi 8517 15250 129.884.250.-
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 130.000.000.-
Arsa Emsalleri / Satis
Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satis
Durumu/ | Ol¢iimii Fiyat
No | Konum Lejant Zaman (m?) T (TL/m?) KonuAna
Tasinmaza Gore
Degerlendirme
Degerleme konusu taginmaza Ticaret + Satilik Daha iyi
p | yaknkonumda konut 950 45.000.000 47368 konumdadur.
Degerleme konusu taginmaza Ticaret + Daha iyi
p | yakm konumda konut Satiik | 1300 53.600.000 41230 komumdadur.
Degerleme konusu taginmaz icin Ticaret Beyan
3 | almanbeyan dogrultusunda Beyan 960 30.000.000 31250
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasmmmazin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar sonucunda fakli  imar
lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cepheleri, yiiz dl¢timleri, topografik yapilari,
kisithilik etkenleri gibi durumlar:t dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 22500 —
27212 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Kargilastirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3
Birim Fiyat: (TL/m?) 47368 41230 31250
- . Pazarhik Pay1 -25% -20% 0%
E e = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
7 E g Satis Kosullari 0% 0% 0%
:% - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0%
. Konum -10%  -10% 0%
< Yapilasma Hakki 0% 0% 0%
S22 vz Olgimi 0% 0% 0%
g £ 2 Figiksel Ozellikleri 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis

Deger
6.2.3 Maliyet Yontemi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimui ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarin
ingasinda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada aymi 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri,

benzer otel maliyetlerine iliskin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmistir

Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayri ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler

uygulanmis ve arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasiimistir.
ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER
2513 Ada 51 Nolu Parsel Arsa Degeri 960,00 n? 30.000TL/m? 1 |/] 1 | 28800.000TL
TOPLAM ARSA DEGERI 960,00 m? 28.800.000 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BIiRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Otel Binasi Maliyeti Betonarme H: 21,50m 8.517,00 m? 12.000TL/m? 100,0% 102.204.000 TL
Cevre dizenlemesi, saha betonu vb. Ogrp OTL 0,0% 2.996.000 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 8.517,00 m? 105.200.000 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 134.000.000 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BIRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Otel Binasi Maliyeti Betonarme H: 21,50m 8.517,00 m? 12.000TL/m? 100,0% 102.204.000 TL
Cevre dlizenlemesi, saha betonu vb. Ogrp 0OTL 0,0% 2.996.000 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 8.517,00 m? 105.200.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 134.000.000 TL
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6.3.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis

6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmstir._Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye

doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmistir.
Yaklasim TL EURO

Maliyet Yaklasin™ 134.000.000 6.950.207
Gelir Yaklasinm 134.588.000 6.980.705
Piyasa Degeri Yaklasim 130.000.000 6.742.738

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilmistir.
Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup somut verilere ulasilmistir. Maliyet
yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada aym ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z Onilinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin goézle goriiliir fiziki durumu dikkate almarak takdir edilmistir.3 Degerleme yontemi ile deger tespitinde bulunulan
taginmaz i¢in nihai deger takdiri olarak 134.000.000.TL deger takdir edilmistir

6.3.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin
Gerekcesi
Bu rapor Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar1 icerecek dogrultuda

hazirlanmastir.

6.3.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde Sayfa 14°de (3.6. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler) ve Sayfa 15°da (3.7.
Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler) basliklar altinda belirtildigi {izere mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerinde eksik bulunmamaktadir.
6.3.4. Tapu Kayitlarina iliskin Goriis
Tasinmazin iizerinde Yapi ve Kredi Bankasi lehine; 66.000.000.TL ipotek bulunmaktadir. Bu parselin
lizerinden pissu gecirme hakki irtifak hakkiyla kurulmustur.Taginmazin tapu kaydinda yer alan takyidatlarin
tasinmazin degerine ve satis kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
6.3.5. Gayrimenkuliin Devrine iliskin Goriis
Raporumuz igeriginde Sayfa 11°de “3.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgisi” bashgi altinda belirtildigi {lizere
tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan ipoteklerin kaldirilmasi kosulu ile degerini dogrudan ve o6nemli Olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmaz devir isleminin gergeklesebilmesi igin

belirtilen ipoteklerin ve icari hacizlerin kaldirilmasi gerekmektedir.
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BOLUM 7DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Biilbilloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat i¢ ve Dis Ticaret A.S.’nin talebi iizerine, tapu

sicilinde Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 2513 Ada 51 Parselde insa edilmis 83 odali Holiday inn

Kavaklidere Otel’in, pazar degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazin degerine Gelirlerin Indirgenmesi Yontemi ile ulagilmistir.

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) faaliyetlerinde kullanilmak tizere Uluslararasi

Degerleme Standartlari’na uygun olarak Sirketimizin belirlemis oldugu form ve standartlarda hazirlanmstir.

TL EURO
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDV Hari¢ Pazar Degeri 134.000.000,- | 6.950.207,-
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDV Dahil Pazar Degeri 158.120.000,- | 8.201.244,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 19,28-TL kullaniimistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullanmilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMAN DEGERLEME [SORUMLU
YARDIMCISI UZMANI DEGERLEME
UZMANI
Ozgiir OZCAN Yusuf YAYLALI Seref EMEN

(SPK Lisans N0:915279)

(SPK Lisans N0:920058)

SPK Lisans No: 401584)

EKLER
[ ]
e Imar Durumu
[ ]
e Turizm Isletme Belgesi
e Tesisin Fotograflar
[ ]
[ ]

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

Yap1 Ruhsatlar1, Yap1 Kullanma izin Belgesi

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU KAYDI

fweblopu

tapunun kinarete

TAPU KAYIT BILGISI

Tarih: 14-11-2022-11:43

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2513/51
Taginmaz Kimlik No: 230911 AT Yuzolgim(m2): 960.00
iiiige: ANKARA/CANKAYA Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Cankaya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: KAVAKLI DERE M YiizOlglimi:
Mevkii: s Bagimsiz Boliim Net
Cilt/Sayfa No: 514/3340 ) Birlt
K; - ;’ 2 S Blok/Kat/Giris/BBNo:
L2l Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 10 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak H: BU PARSEL ALEYHINE VE AYNI ADANIN 49 PARSELI LEHINE PiS Cankaya
SULARIN AKITILMASI ICIN PLANINDA GORULDUGU UZERE ARZI IRTIFAK 1.Bolge(Kapatildi)
HAKKI( Sablon: Diger Irtifak Hakki) - 12-11-1974 00:00
- 9404
MULKIYET BILGILERI
[ (Hisse) sistem | Malik | Eeisinigi [ Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme [ Terkin Sebebi- |
1/3
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
516155931 | (SN:8260263) BULBULOGLU KONGRE - 1”7 960.00 | 960.00 Tuzel -
TURIZMI VE OTELCILIK INSAAT IC VE Kigiliklerin
DI$ TICARET ANONIM SIRKETI V Unvan
Dedigikligi
23-01-2020
7043
MOULKIYETE AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/1 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Yevmiye Sebebi-
Sistem No Tarih-
Yevmiye
Serh lcrai Haciz . Ankara 18. |cra Dairesi nin | 516155831 Gankaya -
29/08/2022 tarih 2019/12691 sayili Haciz 30-08-2022 12:22 -
Yazist sayih yazilanile  3250.13 TL 88839
bedel ile Alacakh : Dugunvagonu Biligim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmigtir.
Serh | icraiHaciz: Ankara 18. icra Dairesinin | 516155931 Gankaya -
30/08/2022 tarih 2019/12691 sayili Haciz 31-08-2022 08:13 -
Yazist sayili yazilan lle 331863 TL 88853
bedel ile Alacakh: Dugunvagonu Biligim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmigtir.
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek

Alacakl Mugterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KRED| BANKASI A S Hayir 66000000.00 TL %70 1/0 F.BK. GCankaya-23-01-2020 16:34-7088
VKN:©370020892
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - KAVAKLI DERE M - mnm (SN:8260263) BULBULOGLU KONGRE  66000000.00 Cankaya -
(Aktif) - 2513 Ada - 51 Parsel TURIZMI VE OTELCILIK INSAAT iG L 23-01-2020 16:34 -
7088

VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI V

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mM-eU-dFyZ9 kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI
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PROJE KAPAK

DOKU MIMARLIK LIMITED SIRKETI

IRAN CADDESI 17 B / 604 KAVAKLIDERE ANKARA
TEL:0.312.426 42 64-65  FAX:0.312427 70 78

OTELB l dlgek [tarih
MIMARI UYGULAMA PROJESI Al e
~ lisim Gnvan__dipl.
MIMARI B rcman e | et
STATIK
TESISAT
| ELEKTRIK B i

A A | oe=t5 ¢
EIKIR VE SANAT ESERLERI KANUNUNA GORE, MMAR| PROJE VE EXI TUM MUHENDISUK PROJELERININ MUELLIFIY. MRAR MUSTAFA
YOCESAN VE MIMAR HOLYA SALK YOCESANDIR, MUELLIFLERIN YAZLS ONAY] ALINMAKSZN MRSARI PROJE VE EXLERINDE MICBIR
SEKILDE TADILAT VE TASHIHAT YAPLAMAZ PROJE VE EKLER! MAKETLER. FOTOGRAFLAR VE LLUSTURASYONLAR DAHIL
MUOELLIFLERIN CLURU OLMADAN, GERGEK VE SANAL ORTAMLARDA COGALTILAMAZ, YAYINLANAMAZ VE KULLANLAMAZ. BU HUOM,
VAP KIULLANMA [ZIN BELGES! ALINOIKTAN SONRAKI 70 YILUK SUREY| D KAPSAR

T

vize

SAHIBI I BOLBULOGLU KONGRE TURIZMI ve OTELCILIK. INS.IG ve DIS TICLTO §TI
KULLANMA AMAC! | OTEL

ARSANIN BULUNDUGU
il ilge Wmah. ) sokak |pafta ada parsel imar durumu
ANKARA GANKAYA "KIZ!L_AY TUNUS - 2513 | 51

ODALAR ARAS| ORTAK ESASLARA GORE YAPININ

mimari | statik maliyet | kat alan tasiyicl |azami |azami yuk
hizsinifi | hizsimfi [ grubu | adedi  |m2 sistemi |agiklk | kat ylk. kg/m2

SARIMDA KULLANILAN YAZILIMLAR- AutoCAD 2010 SERI NO: 352-55490344 SURMIM SERI NO:32119-1020
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VAZIYET PLANI

OTEL B
MIMARI UYGULAMA PROJESI
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IMAR DURUMU

& GANKAYABELEDIYES]

Cankaya AR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

-
£ BELEDIVELER BEINGI
HIZMET BINASI YER

o

29 fin 9

Ana Sayfa  Plan Notlan  Yazdw

TAKS max=0.50

‘7\ e |
YA 2512724
251212

OZEL SAGLIK TESISI

E=300 X
Hmax=Servbest \

L 51333
\ 570869 / '%
\\ \ b2 : /\-\. o"i 0 ) \
Y X / 5708/43, °°;, ( o 4419024 1670487720 S07504) Nolegz 202

Mer| imar Plan CANKAYA IMARLI ALAN SINIR
Fonksiyon Ad|
Tasdik Tarhi - Pafta 120808D4C
Olcepi 111000 Ada 2513
lice CANKAYA Parsel 51
Mzhalle KAVAKLIDERE Hesap Alani 984,70
Hmax - Kat Adedi
On Bahce - Insaat Nzam
Yan Bahes - TAKS
Arka Bahce - K.AKS (Emsal) i)
Bina Derinkgi - Kot Alinacak Nokta
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YARDIMCI DEGERLEME UZMANI LISANS

VDEPL

~ Sermaye Piyasasi
2ma Swit ve Egitin Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 1.04.2021 Belge No: 915279

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayli Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

OZGUR OzZCAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmustir.

T

. Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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DEGERLEME UZMANI LiISANS VE TECRUBE BELGESI

. o Taribe 24 122021 Beige No: 820058
Fizeranmo the 24 .14 B

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piasas Kuulnun ViI-128.7 say Sermaye Piyasasinda Faakyeste Bulinaniar
ion Lisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkin Esaslas Hakkinda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrmenkul Dederlome Lisans: aimaya hak Kazanmigtr,

sy fda

Levers HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KUSULU UYES|

r

TUREIYE BCERALEWE QIMARNLAR] T8 LG
15 TRCKERN ASEICIATIAN OF APREAIMRE

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

2 44

Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESI

TSP“B TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No - 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasy Kurulu'nun Seri: VIIL No34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebllg™i uyanmnca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerieme Uzmanhif Lisansins almaya hak kazanm

Iy ARIKAN LNevaat OZTANCUT
GENEL SEXRETER BASKAN

Z
TDOuUuB

TURKIFE ESERLEME LMAN AT BERLIGT

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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