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Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. Olimpa Basaksehir/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Fatih’te konumlu “47 Odah Otel”in toplam buglinkii degerine yonelik olarak
2024REV905 no.lu degerleme calismasidir. Degerleme konusu otel, 446,22 m? yiiz 6lcimine sahip arsa
Uzerinde toplam 3.340,09 m? insaat alanh olacak sekilde insa edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
toplam bugilnkii degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 464.820.000.-TL  Dortylzaltmisdértmilyonsekizylizyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 557.784.000.-TL  Besyuzelliyedimilyonyediytlizseksendértbin.-TL

Yillik Pazar Kirasi (KDV Harig¢)  24.295.000.-TL  Yirmidortmilyonikiylzdoksanbesbin.-TL
Yillik Pazar Kirasi (KDV Dahil)  29.154.000.-TL  Yirmidokuzmilyonyuzellidértbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
29.01.2024 tarih, 256 no.lu s6zlesmeye ve 13.12.2024 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Burak idris ZERENUZ

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Aksemsettin Mahallesi Adnan Menderes Bulvari No:24/A 34080 Fatih/istanbul
TAPU KAYDI istanbul ili, Fatih ilgesi, Hasan Halife Mahallesi, 2028 ada 49 no.lu parsel

ARSA YUz OLcUMU 446,22 m?

iMAR DURUMU Lejant: 2. Derece Ticaret Alani Hmaks: 5 kat (15,50 m)

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %23-%25
KAPITALIZASYON ORANI %6,50- %5,50

GERi DONUS SURESI ~15,4 Yil ve ~18,18 YIl
OTEL ORTALAMA ODA FiYATI 5.750 TL/giin

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV Harig) 464.820.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV Dahil) 557.784.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde
hazirlanmis olup 2024REV905 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilgesi, Aksemsettin Mahallesi, Adnan Menderes Vatan Bulvari, 2028 ada 49 parsel
no.lu gayrimenkul tGzerinde konumlanan 47 odali otelin 31.12.2024 tarihli toplam buglinki degerinin, Tark
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoytinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Burak idris ZERENUZ yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi bilgi amagli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 29.01.2024 tarih, 256 no.lu sbzlesmeye 13.12.2024 tarihli ek protokol
hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 256 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak sozlesmesi ve 13.12.2024 tarihli ek protokol
hiikiimleri kapsaminda; istanbul ili, Fatih ilcesi, Aksemsettin Mahallesi, Adnan Menderes Vatan Bulvari, 2028
ada 49 parsel no.lu gayrimenkul lzerinde konumlanan 47 odali otelin 31.12.2024 tarihli toplam bugiinki
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor
Numarasi

KDV Hari¢ Toplam Degeri
(TL)

Rapor Tarihi

Raporu Hazirlayanlar

Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 15.08.2022 2022A479 o ADIOELU 91.140.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 13.01.2023 2022REV944 o ADIOELU 103.940.000

Rapor 3 29.12.2023 2023REV745 Ozan KOLCUOGLU 164.570.000

Ece KADIOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. Olimpa Basaksehir/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biydklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
IS 13%
I ) )%
I 2 3%
I ) 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 vyilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorulmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindiriimis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’'ten %2,1’e dlismustir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda blyime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1'e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylik
enflasyonunda yavaslama  gorilirken ¢ekirdek
gostergelerin aylik enflasyonunda hizli gerileme
yasanmistir. Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
ayhk bazda %0,7 artarken yillik bazda ekim ayindaki
%32,2'den %29,5’e inmisir. Boylece TUFE ile UFE

arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.
Dis Ticaret Agigi
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 - 77.93
-100,00 -
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00 -
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Kaynak:TUIK
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %3,1 yukselerek
23,5 milyar dolar olurken ithalatta degisim

gorilmemis, 29,4 milyar dolar olmustur. 2023
Ekim’de %77,5 olan ihracatin ithalati karsilama
orani %79,9’a ¢ikmistir. Dis ticaret agigl ise 6,6
milyar dolardan 5,9 milyar dolara gerilemistir.
Veriler, dis ticaret ana pazarlarindaki ayrismaya
karsin ihracatta yiikselise isaret etmistir. ithalat
tarafinda ise, cekirdek ithalattaki artisa ragmen
enerji ve altin alt kalemlerindeki gerilemenin
dengeleyici bir etki yaptigi géralmistdr.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Fatih
Mahallesi Hasan Halife
Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2028

Parsel No 49

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 446,22 m?
Malik / Hisse Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 10:59 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu parsel iizerinde ipotek kaydi bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde;

e Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. lehine 250.000.000 TL bedelle, 1. dereceden faizsiz F.B.K. slre ile ipotek
bulunmaktadir. (09.11.2022 tarih ve 45268 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e  Kiltdr ve Turizm Bakanligi lehine diger (Konusu: -)(Sablon:Diger) (29.08.2024 tarih ve 29846 yevmiye no
ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 09.11.2022 tarih ve 45268 yevmiye numarasi ile tesis edilmis ipotek
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi 1.fikrasi geregince
s6z konusu ipotegin Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.’ye kullandirilan kredinin teminati maksadiyla tesis
edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 18.11.2022 tarihli banka yazisi asagida sunulmustur. Degerleme
konusu takyidat kaydinin tasinmazin devredilebilmesine herhangi bir sinirlama teskil etmemektedir.

Ayrica, s0z konusu tasinmaz Gzerinde 29.08.2024 tarihli “Konusu: -” serhi bulunmakta olup s6z konusu serhin
konusuna iliskin herhangi bir bilgi bulunmadigindan tasinmazin devrinde herhangi bir etkisi bulunmadigi
disinilmektedir.
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Sevplemals,

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde bir adet ipotek ve bir adet serh kaydi bulunmakta olup degere
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri’'nde yapilan incelemelere gére s6z konusu tasinmaz,
09.06.2023 tarih ve 22669 yevmiye no ile tiizel kisiliklerin tinvan degisikligi yoluyla “Fuzul Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” milkiyetine ge¢mistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Okiizce Hatip Sokagi tizerinde Hmaks: 5 kat (T2) Ticaret Alanlar ve
H:15,50 m yapilasma kosullarina sahip konut alanlari bulunmaktadir.

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 13.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu proje alaninin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri
asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada), 1.Derece Arkeolojik- Kentsel, Tarihi, Kentsel — Tarihi
Sit Alanlari Uyguma imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 04.10.2012

Lejandi: Ticaret Alani (T2)

Yapilagsma sartlari;

® Hmaks: 5 kat (15,50 m)

e Yaklasik 36 mZlik kismi “Yol Alani” lejandinda kalmaktadir.
e insaat Nizam:: Bitisik Nizam

Plan Notlari

e T2 Ticaret Alani’'nda; turizme yonelik perakende ticaret alanlari, konaklama tesisleri, oteller, lokanta,
kafeterya, cayhane gibi yeme icme faaliyetlerine doniik birimler, turizm acentesi, kitapevi gibi hizmet
birimleri, depolama faaliyeti gerektirmeyen ticaret tirleri, perakende ticaret, hizmet, geleneksel el
sanatlari Gretim-pazarlama-sergileme birimleri, biiro, is hanlari, banka ve finans kurumlar gibi birimler
yer alabilir.

e Kentsel+Arkeolojik Sit Alani sinirlari igcinde ve 1. Derece Koruma Bolgeleri’nde saglikli yasam kosullarinin
olusturulabilmesi icin Mer’i imar Yonetmeligi'ne gére yalnizca arazinin dogal egiminden, asgari arka
cephesi aciga cikmasi kosulu ile 1 bodrum kat, zemin kata bagl olarak (ters dubleks) iskan edilebilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu proje alaninin konumlu oldugu parsel, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Fatih ilgesi

(Tarihi Yarimada), 1.Derece Arkeolojik- Kentsel, Tarihi, Kentsel — Tarihi Sit Alanlari Uyguma imar Plan/’

4

kapsaminda “Ticaret Alani (T2)” lejandinda kalmakta olup Hmaks: 5 kat (15,50 m) yapilasma kosullarina
sahiptir. Son 3 yillik donemde tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Fatih Belediyesi’'nde 13.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore s6z konusu parsele iliskin yasal belgeler

asagida belirtilmistir.

Yasal Belge

Yapi Ruhsati

Onayl Mimari Proje

Yapi Ruhsati

Onayli Mimari Proje
Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izni

Tarih

20.10.2008

28.12.2021

31.12.2021

20.12.2022

12.01.2024

15.05.2024

No

2008/6
763

39145
2021/4
00527
83188

83188

2024-
14648

Alan (m?)

3.370

3.354,81

3.355,03

3.340,09

3.340,09

3.340,09

Verilis Amaci

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Tadilat
isim
Degisikligi
isim
Degisikligi

Agiklama

3.370 m? otel alanina iliskin diizenlenmistir.

2. bodrum kat, 1. bodrum kat ve zemin kat ve
4 normal katin her biri 425,85 m?, cati arasl
piyesi 373,86 m? olan otele iliskin
diizenlenmistir.

1.616,33 m? otel alani, 174,13 m? ofis ve isyeri
alani, 1.564,57 m? ortak alana iliskin
dizenlenmistir.

3.170 m? otel alani, 169,73 m? ofis ve isyeri
alanina iliskin diizenlenmistir.

3.170 m? otel alani, 169,73 m? ofis ve isyeri
alanina iliskin diizenlenmistir.

3.170 m? otel alani, 169,73 m? ofis ve isyeri
alanina iliskin diizenlenmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Merkez Mahallesi, Halitpasa Caddesi, Gazi Center is Merkezi, Giris Apt., No:29/115,
Gaziosmanpasa/istanbul adresinde faaliyet gosteren Tek Denge Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan
yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére yeni projeye iliskin; 20.12.2022 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve 12.01.204 tarih
83188 no.lu “Yapi Ruhsatl” mevcuttur. Taginmaza ait 15.05.2024 tarih ve 2024-14648 no.lu yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz igin ilgili tapu mudurligine cins tashihi islemi igin basvuru
yapilmis olup ilgili resmi kurumdan cevap beklenmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin 16.01.2024 tarihinde
diizenlenmis olan Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir. Konu tasinmazin Performans ve Emisyon Sinifi “C”
olarak tespit edilmis belge 16.01.2034 yilina kadar gegerlidir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Konu tasinmaz 47 odal otel olup Fuzul Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile otel isletici firmasi arasinda,
26.02.2024 tarihinde imzalanmis olan kira s6zlesmesi mevcuttur. ilgili sézlesme, calisma kapsaminda dikkate
alinmis ve belirtilen kira gelirleri hesaplanirken géz 6niinde bulundurulmustur.

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

S6z konusu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: istanbul ili, Fatih ilgesi, Aksemsettin Mahallesi, Adnan Menderes Vatan Bulvari,
2028 ada 49 no.lu parsel

Degerleme konusu proje alani, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan Fatih ilcesinde yer almaktadir.
istanbul’un erisimi en kolay ilgelerinden biri olan Fatih’in kimligini tarihi dokusu ve bu dokuyla biitiinlesen
turistik yapilari olusturmakta olup ilge merkezinin gelisimi de geleneksel ticarete ve turizme gore
sekillenmistir. S6z konusu proje alani, Aksemsettin Mahallesi sinirlari dahilinde, Adnan Menderes Vatan
Bulvari Uizerinde yer almaktadir. Projenin bolgenin ticari, hizmet ve kamu binalarinin yogunlastigi Adnan
Menderes Vatan Bulvari’nin yakininda yer almasi dolayisiyla reklam kabiliyeti oldukga yiiksektir.

Degerleme konusu proje alaninin yakin cevresinde istanbul il Ozel idaresi, Fatih Belediyesi, Fatih ilce
Kaymakamligi, istanbul Emniyet Miidiirligu, istanbul Vergi Dairesi gibi biiyiik kamu kurumlari ile Bezmialem
Vakif Hastanesi, Capa Universitesi, Vakif Gureba Hastanesi gibi bilinirligi yiiksek saghk kurumlari yer almakta
olup Aksaray metro istasyonu, Horhor antikacilar ¢arsisi, Aksaray yer alti ¢arsisi, Valide Sultan Camii, ticari ve
tarihi kimligi kuvvetli olan, gesitli banka ve dikkanlarin yogun oldugu Atatlirk Bulvari da proje alanina yakin
konumdadir. Ayrica bolgedeki tek alisveris merkezi olan Historia AVM, degerleme konusu tasinmaza oldukga
yakin mesafede konumludur.

Proje alaninin konumlu oldugu aksin yaya ve arag¢ yogunlugu oldukga yiksektir.

> ,) Degerleme Konusu Proje Alaninin
KARAKOY  Yaklastk Konumu

Tarihi Yarimada

/
HAREM

g - -'R"

Istanbu)

[ sl

Avrasya Tiineli

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin, Ulkemizin kiltir mirasi alanlarindan biri olmasinin
yaninda bélge “konut+ticaret” fonksiyonlu yapilasmis olup tasinmazin yakin ¢evresinde 5-6 katli, zemin katlari
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dikkan olarak (st katlari ofis olarak kullanilan apartman tipi yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin cephesinin
de bulundugu Sofular Caddesi, ticari hareketliligi yliksek caddelerden biri olup cadde (izerinde genellikle
yeme-icme sektori Gzerine faaliyetlerin bulundugu gozlenmistir.

Halig¢ Kopriisii

v W .. Atatiirk Bulvan

>
N -
RN

Degerleme Konusu Proje Alaninin

' Yaklasik Konumu

JLURiversitesi,
1pF1p Faklltes|

FER TN
i.{.-".l."rr‘w N:ﬂ\‘ ,‘ .

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
AERCE Eminoni ~ 1,80 km
2028ada 49 no.lu parsel & Galata Koprisi ~ 2,48 km

15 Temmuz Sehitler Képrisi ~ 8,22 km

Fatih Sultan Mehmet Képrist  ~ 12,70 km
istanbul Havalimani ~ 33,20 km
Sabiha Gokgen Havalimani ~ 37,40 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilgesi, Hasan Halife Mahallesi, 2028 ada 49 parsel no.lu, 446,22
m? yiiz 6lciimiine sahip arsa Uzerinde insa edilmis otel projesidir.

Degerleme konusu 2028 ada 49 no.lu parsel 446,22 m?yiiz élciimiine sahiptir. S6z konusu tasinmaz diize
yakin bir topografik yapiya sahip olup dikdértgene benzer bir geometrik yapiya sahiptir. Mevcut durumda
parselin Adnan Menderes Bulvari cephesinden girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsel lizerinde degerleme tarihi itibariyla 4 yildizli ve 47 adet oda olarak isletilen NewlInn
Otel isletmesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 2028 ada 49 no.lu parsele iliskin diizenlenen 20.12.2022 tarihli onayl mimari projesine
istinaden 3.340,09 m? alanli otel icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. S6z konusu mimari
projeye gore otel, 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + ¢ati kati olarak tasarlanmis olup toplam 8 kattan
ve 47 adet odadan olusmaktadir.

Projeye gore binanin 2. bodrum katinda; kazan dairesi, 2 depo, su deposu, hidrofor odasi, yangin su deposu,
siginak, mutfak depo, bay-bayan dus ve hamam alanlari, fitness alanlari, personel soyunma odalari; 1.
bodrum katinda; fuaye, fitness merkezi, toplanti odalari, ofisler, kahvalti salonu, mutfak alanlari; zemin
katinda, dikkanlar, lobi alani, resepsiyon alani, 6n biro, lobby kafe,bay- bayan WC, back office; normal
katlarin her birinde ise 11 adet oda bulunmakta olup cati kati ise projesine gore 3 adet oda ve teras alanindan
olusmaktadir. Mahalinde yapilan incelemeler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin projesiile uyumlu
olarak insa edildigi tespit edilmistir.

Tasinmazin katlara gore fonksiyonlarinin ve alansal dagiliminin gosterildigi tablo asagida sunulmustur.

KATLARA GORE FONKSiYONEL DAGILIM VE ALANSAL BiLGIiLER

Katlar Fonksiyonel Dagilim Alanlar
Kazan dairesi, 2 depo, su deposu, hidrofor odasi, yangin su
2. Bodrum Kat deposu, siginak, mutfak depo, bay-bayan dus ve hamam 276,17

alanlari, fitness alanlari, personel soyunma odalari
Fuaye, fitness merkezi, toplanti odalari, ofisler, kahvalti

o e I L salonu, mutfak alanlar 447,95
Zemin Kat E:\I/(_k;;\l;rr,] l\(,)\/b(!_’a[z:;; cr;]fiizswon alani, 6n biro, lobby kafe, 44795
1. Normal Kat Misafir konaklama Odalari (11 Adet) 447,95
2. Normal Kat Misafir konaklama Odalari (11 Adet) 447,95
3. Normal Kat Misafir konaklama Odalari (11 Adet) 424,04
4. Normal Kat Misafir konaklama Odalari (11 Adet) 424,04
Cati Kat Misafir konaklama Odalari (3 Adet) ve teras alani 424,04

TOPLAM 3.340,09
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Mimari projeye yonelik kat planlari asagida detayli bir sekilde sunulmustur.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + ¢ati kati
Bina Toplam insaat Alani 3.340,09 m? (Yapi kullanma izin belgesine gére)
Yas! Yeni yapl

Dis Cephe Dekoratif cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

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

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik otopark

Diger Yangin algilama sistemi, giivenlik kamera sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme tarihi itibariyla s6z konusu parsel lzerinde insai ¢alismalar devam ettiginden ic mekan insaat ve
teknik 6zelliklerine dair herhangi bir tespit yapilamamustir.

Kullanim Amaci Otel (Yasal duruma gore)

Alani 3.340,09 m? (Yapi kullanma izin belgesine gore)
Zemin Kismen mermer, kismen parke, kismen hali kaplama
Duvar Dekoratif boya, ahsap kaplama.

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelere goére tasinmazin 20.12.2022 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve
12.01.2024 tarih 83188 no.lu “Yapi Ruhsati” mevcuttur. Tasinmaza ait 15.05.2024 tarih ve 2024-14648 no.lu
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaza iliskin mahalinde yapilan incelemeler
dogrultusunda tasinmazin projesi ile uyumlu olarak insa edildigi tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mahalinde yapilan incelemeler dogrultusunda tasinmazin projesi ile uyumlu olarak insa edildigi tespit
edildiginden 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlandigi parselin ticari potansiyeli, gérunirliglu ve reklam kabiliyeti
yuksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu bélgeye ulasim alternatifleri gesitlidir.

Degerleme konusu tasinmaz, Tarihi Yarimada’da konumlu olup tarihi, ticari ve turistik birgok odak noktasina
yakin konumdadir.

Degerleme konusu tasinmaz bdlgenin ana aksi olan Adnan Menderes Bulvari’na cephelidir.

Tasinmaza iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin konumlu oldugu bolgede otopark alanlari kisith olup giiniin belirli saatlerinde bélgede trafik sorunu
yasanabilmektedir.

v" FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugu bolge, turizm ve ticari potansiyelin yiiksek oldugu, ulasim ve yenileme c¢alismalarinin
oldugu bolgedir.

e Konu tasinmazin yer aldig bolge, turistik agidan her dénem tercih edilen ve ticari hareketliligi oldukga yliksek
olan bir bolgedir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimliliglin, 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 islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu otelin isletme potansiyeli ve kira getirisinin olma potansiyeli
ve cevresindeki benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”; tasinmazin
sikhkla ahm satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve
bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin
olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug¢ vermeyecegi icin bu
yaklasim kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Turyap Mimarsinan Temsilciligi Siileyman Bagaran Modern Gayrimenkul Wen Gayrimenkul
0 (501) 744 51 29 0 (533) 542 84 00 0(535)3411174 0(532) 206 21 68
1 2 3 4

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Satis Fiyati (TL) 113.000.000 157.000.000 36.000.000 35.888.000
Yiiz Olgiimii (m?) 522 657 135 116
Birim Fiyati (TL/m?) 216.475 238.965 266.667 309.379
Satig Durumu Satihk Satilik Satihk Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
: TEJ Miulkiyet Durumu Hisseli Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
£ = 10% 0% 0% 0%
= O
L Satig Kogullar Standart Standart Standart Standart
g © 0% 0% 0% 0%
= Ruhsata Sahip Olma Durumu Evet Hayir Hayir Hayir
-10% 0% 0% 0%
Yapilagma Hakki 10% 10% 0% 0%
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
% Konum Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
5 % 10% 10% 10% 5%
E i Yiiz Olglimii Kisitli Derecede Bliyiik Kisitl Derecede Buylk Kisith Derecede Kuglik Kisitli Derecede Kiglik
£ ?N; 5% 5% -5% -5%
s /=4 Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
i 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

287.176

Diizeltilmis Deger (TL/m?) 257.547 266.000 293.910

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tagsinmazin konumlu boélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmaza bire bir benzer konumda ve
imar lejandina sahip satilik arsa sayisinin oldukca kisith oldugu goriilmis olup bélgedeki satilik arsalarin satis bedelinin, imar durumlari, yola cephe,
ylz olgtimleri, lokasyon ozellikleri ve yapilasma kosullari gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin birim satis degerinin 270.000.-280.000.-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

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

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
2028 ada 49 parsel 446,22 275.000 122.710.500
TOPLAM DEGERI 122.710.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmigtir.

Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullin tizerinde yer alabilecek yapilarin maliyetinin tespitinde benzer fonksiyona
sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma izmir 5 yildizl otel 2024 18.000 m? 45.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma Mugla 5 yildizli otel 2024 15.000 m? 42.500 TL/m?

Kiltir ve Turizm 669.174
3 Bakanlig - 5 yildizh otel 2024 - TL/yatak

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
2028 ada 49 parsel 446,22 275.000 122.710.500
TOPLAM DEGERI 122.710.000

BiNA DEGERI

Binalar Bln(amAz;anl Birim Maliyet (TL/m?) Blna(.llit;gerl

Otel Alani 3.340,09 35.000 116.903.150
TOPLAM DEGERI 116.903.150

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 116.905.000
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 122.710.000 TL

Bina Degeri 116.905.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 239.615.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 239.615.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin isletme ve kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi
ydntemi olan indirgenmis Nakit Akis Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun goérilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tirda,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmruni/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
slresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Mal sahibi tarafindan isletmesi Durumunda;
Risksiz faiz orani: %19,51
Risk primi: %5,49

indirgeme orani: %25,00 olarak hesaplanmistir.
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GYO’nun Kira Sozlesmesine Gére;

Risksiz faiz orani: %19,51

Risk primi: %3,49

indirgeme orani: %23,00 olarak hesaplanmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dikkate alinmistir.

Tiim 6demelerin pesin yapildigi 6ngorilmustir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Calismalarda KDV harig olarak hesaplamalar yapiimistir.

S6z konusu otelin mimari projesindeki veriler dikkate alinarak 47 odal oldugu kabul edilmistir.

Yillik fiyat artisi TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak 6ngorilmustir. Fiyat artisi,
ilk yil 22,75, ikinci yil %17,00, tGg¢tinci yil %14,50, dérdiinci yil %12,50, besinci yildan itibaren %11,25 olup
10. yildan sonraki artislarda %9,00 olarak alinmustir.

Degerleme calismasinda 10 yillik TL bazli devlet tahvilinin son 5 yillik ortalamasi olan %19,51 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmustir.

Konu otelin, dort yildizli konseptte isletildigi ve oda fiyatinin ortalama 5.750 TL/glin olacag! kabul
edilmistir.

Konu tasinmaza iliskin, Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile otel isletici firmasi, arasinda 26.02.2024
tarihinde imzalanmis olan kira sézlesmesi mevcuttur. ilgili sézlesme, ¢alisma kapsaminda dikkate alinmig
ve belirtilen kira gelirleri hesaplanirken goéz ©éniinde bulundurulmustur. ilgili sézlesme, ¢alisma
kapsaminda dikkate alinmis ve belirtilen kira gelirleri hesaplanirken g6z 6nilinde bulundurulmustur.
Belirtilen s6zlesmenin kira 6demeleri ile ilgili maddesi asagidaki gibidir.

MADDE 5- KiRA BEDELi ODENMESI

Aylik kira bedeli Kiralanan’in tiim vergiler(KDV ve konaklama Vergisi vs.) diisiildiikten sonra kalan
aylik net cirosu iizerinden %25 + KDV olarak belirlenmistir.

Sozlesme ile belirlenen kira bedeli her kira yili i¢in aylik net cironun %25°i + KDV olarak belirlenmisgtir.
Kiracimin hedefledigi geliri elde edememesi, isletme yilimin zararla kapanmas: veya onarim Kiraciya
higbir sekilde kiray1 Gdememe veya kiradan indirim yapilmas: geklinde talepte bulunma hakkim vermez.
Kiralayan aylik cironun belirlenmesinde yapilan hesaplamalari gdsterir bilgi ve belgeleri diledigi
zamanda Kiraci'dan ister ve denetler. Taraflar Kiralayan® in bu denetim hakkini kabul ve taahhiit eder.
Kiralayan tarafindan yapilan denetim neticesinde ciro hesabinda bir yanhghk tespit edilirse ilgili ayin
kayitlar bu tespite gore dilzeltilecek ve varsa ek ddemeler ilgi tarafga digertardfal Faprlacaktie ="

strnikdere Cad

Gelir yaklasimi bashgi altinda 2 farkli senaryo olusturulmus ve otel tesisinin isletilmesi ve kiraya verilmesi

senaryolarina_gore 2 farkli deger hesaplanmistir. Gayrimenkuliin _deger takdiri esnasinda 2 degerin

ortalamasi alinmistir. Kiraya verilmesi durumundaki senaryoda otelin piyasada kabul géren sartlari iceren

bir kira s6zlesmesi ile kiralanmasi dikkate alinmistir.
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v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Otelin isletilmesi Versiyonuna Gére Degeri

Otel Fonksiyonu

Sinifi 4 Yildizh
Oda Sayisi 47
Aglk Olan Giin Sayisi 365
Yilhk Oda Kapasitesi 17.155
Oda Fiyati (TL) 5.750
Diger Gelir Orani 20%
Yenileme Maliyeti Orani 1,00%
Fiyat Artig Orani (2. Yil) 17,00%
Fiyat Artig Orani (3. Yil) 14,50%
Fiyat Artis Orani (4. Yil) 12,50%
Fiyat Artig Orani (5. Yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (6. Yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (7. Yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (8. Yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (9. Yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. Y1) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. Yil Sonrasi) 9,00%
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Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2024 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

Oda Kapasitesi 0 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155
Doluluk Orani 0% 80% 83% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 0 13.724 14.239 14.582 14.582 14.581,75 14.581,75 14.581,75 14.581,75 14.581,75 14.581,75
Oda Fiyati (TL) 0 5.750 7.058,13 8.258,01 9.455,42 10.637,34 11.834,05 13.165,38 14.646,48 16.294,21 18.127,31
Oda Geliri (TL) 0 78.913.000 100.498.172 120.416.183 137.876.529 155.111.095,26 172.561.093,47 191.974.216,49 213.571.315,85 237.598.088,88 264.327.873,88
Diger Gelirler (TL) 0 15.782.600 20.099.634 24.083.237 27.575.306 31.022.219 34.512.219 38.394.843 42.714.263 47.519.618 52.865.575
Toplam Otel Gelirleri 0 94.695.600 120.597.806 144.499.419 165.451.835 186.133.314 207.073.312 230.369.060 256.285.579 285.117.707 317.193.449
GOP Orani 0% 45% 47% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48%
isletme Gideri (TL) 0 52.082.580 63.916.837 75.139.698 86.034.954 96.789.323 107.678.122 119.791.911 133.268.501 148.261.207 164.940.593
Diikkan Kira Gelirleri (TL) 0 2.485.688 3.051.181 3.569.882 4.087.515 4.598.455 5.115.781 5.691.306 6.331.578 7.043.880 7.836.317
Otel Gelirleri 0 45.098.708 59.732.150 72.929.603 83.504.396 93.942.445 104.510.971 116.268.455 129.348.656 143.900.380 160.089.172
Yenileme Maliyeti 0 450.987 597.322 729.296 1.654.518 1.861.333 2.070.733 2.303.691 2.562.856 2.851.177 3.171.934
Emlak Vergisi + Bina Sigortasi 684.073 788.938 880.811 969.433 1.054.465 1.138.526 1.230.101 1.329.923 1.438.807 1.557.648

Net Nakit Akisi 43.963.648 58.345.891 71.319.496 80.880.445 91.026.647 101.301.711 112.734.664 125.455.877 139.610.396 155.359.590

D6nem Sonu Deger 6,50% 2.659.738.273
Toplam Gelir (TL) 43.963.648 58.345.891 71.319.496 80.880.445 91.026.647 101.301.711 112.734.664 125.455.877 139.610.396 2.815.097.863
Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%

Risk Primi 4,49% 5,49% 6,49%

indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 598.574.772 563.749.813 531.562.128

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 598.575.000 563.750.000 531.562.000

Otelin Kira Gelirine Gore Degeri

e Dederleme calismasi yapilan otelin insasi tamamlanmistir. S6z konusu otel bir isletme sirketine kiralanmistir. isletmeci sirket ile otelin toplam cirosunun %25’ini mal sahibine kira olarak édeyecedi hususunda anlasiimistir.

e Otelin 6ngoriilen doluluk oranlari, oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen kalemleri, otelin 4 yildizh sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

e Degerleme calismasi sirasinda mimari proje tzerinde bulunan alansal bilgiler kullaniimistir.

e Tesisin yil boyunca, 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

e Bina sigortasi, yenileme gideri ve emlak vergisinin kiraci tarafindan 6denecegi varsayilmistir.

e Kiralamasi yapilmis olan otelin kira gelirlerinin s6zlesme ile garanti altina alinmis olmasi da dikkate alinarak projeksiyonda indirgeme orani %23,00 olarak belirlenmistir.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkullin biitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladig varsayilmistir.

e Degerleme galismasinda 10 yillik TL bazli devlet tahvilinin son 5 yillik ortalamasi olan %19,51 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir.

e Cahlismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2024 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

Oda Kapasitesi 0 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155 17.155
Doluluk Orani 0% 80% 83% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 0 13.724 14.239 14.582 14.582 14.581,75 14.581,75 14.581,75 14.581,75 14.581,75 14.581,75
Oda Fiyati (TL) 0 5.750 7.058 8.258 9.455 10.637 11.834 13.165 14.646 16.294 18.127
Oda Geliri (TL) 0 78.913.000 100.498.172 120.416.183 137.876.529  155.111.095,26  172.561.093,47  191.974.216,49  213.571.315,85  237.598.088,88  264.327.873,88
Diger Gelirler (TL) 0 15.782.600 20.099.634 24.083.237 27.575.306 31.022.219 34.512.219 38.394.843 42.714.263 47.519.618 52.865.575
Dikkan Kira Gelirleri (TL) 0 2.485.688 3.051.181 3.569.882 4.087.515 4.598.455 5.115.781 5.691.306 6.331.578 7.043.880 7.836.317
Toplam Otel Gelirleri 0 97.181.288 123.648.987 148.069.301 169.539.350 190.731.769 212.189.093 236.060.366 262.617.157 292.161.587 325.029.766
Kira Geliri Orani (%25) 0 24.295.322 30.912.247 37.017.325 42.384.838 47.682.942 53.047.273 59.015.091 65.654.289 73.040.397 81.257.441
D6nem Sonu Deger 5,50% 1.643.616.429

Net Nakit Akisi 24.295.322 30.912.247 37.017.325 42.384.838 47.682.942 53.047.273 59.015.091 65.654.289 73.040.397 1.724.873.870

e Gelir yaklasimi bashgi altinda 2 farkl senaryo olusturulmus ve otel tesisinin isletilmesi ve kiraya verilmesi senaryolarina gore 2 farkli deger hesaplanmistir. S6z konusu degerler hesaplanirken otel tesisinin 10 yillik isletme sliresinde
nakit akislari kurulmus olup 10. yilin sonunda 11. yildaki gelirleri tizerinden kapitalizasyon orani ile devam eden degerleri hesaplanmistir. 11. yil gelirleri Gzerinden beklenen yillik net nakit akislari hesaplanmis ve isletme modelinde
%6,50, kiralama modelinde ise %5,50 kapitalizasyon orani ile devam eden degerler hesaplanmistir.

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 2,49% 3,49% 4,49%
indirgeme Orani 22,00% 23,00% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 389.991.651 365.887.095 343.671.712
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 389.990.000 365.890.000 343.670.000
Otel Degeri TL

Mal Sahibi tarafindan isletmesi Durumunda 563.750.000

Kiraya Verilmesi Durumunda 365.890.000
Ortalama 464.820.000
Tasinmazin Degeri 464.820.000

2025 Yili Pazar Kirasi 24.295.000

*2025 yili beklenen kira geliri 24.295.000 TL olarak hesaplanmistir.
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7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Parsel tGizerindeki yapinin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup proje olarak degerlendirilmemistir.

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar
Parsel Gizerindeki yapinin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup proje olarak degerlendirilmemistir.

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

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

7.7 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yurlrlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m¥ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yonunden Arsa Birim m2 Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?2 Rayig Degeri 2.000 TL tzeri 20%

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

** |iiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingsaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani
%1’ dir.

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

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, bir adet ipotek ve serh bulunmakta olup
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu proje alaninin konumlu oldugu parsel, 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Fatih
ilcesi (Tarihi Yarimada), 1.Derece Arkeolojik- Kentsel, Tarihi, Kentsel — Tarihi Sit Alanlari Uyguma imar
Plani” kapsaminda “Ticaret Alani (T2)” lejandinda kalmakta olup Hmas: 5 kat (15,50 m) yapilasma
kosullarina sahiptir. Degerleme tarihi itibariyla imar planiyla uyumlu olarak diizenlenen 20.12.2022 tarihli
“Onayli Mimari Proje” ile 12.01.2024 tarih, 83188 no.lu “Yapi Ruhsati”na ve 15.05.2024 tarih ve 2024-
14648 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”’ne uygun sekilde insai islem tamamlanmistir.

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup tapu kayitlarinda “arsa” olarak gegmektedir. Cins tashihi
islemi icin ilgili resmi kurumlara basvuru yapilmis olup cins degisikligi icin cevap beklenmektedir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Goriig

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup tapu kayitlarinda “arsa” olarak gegmektedir. Cins tashihi
islemi icin ilgili resmi kurumlara basvuru yapilmis olup cins degisikligi icin cevap beklenmektedir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgl portfoyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi diistiniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére yeni projeye iliskin; 20.12.2022 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve 12.01.204 tarih
83188 no.lu “Yapi Ruhsati” mevcuttur. Taginmaza ait 15.05.2024 tarih ve 2024-14648 no.lu yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz igin ilgili tapu mudirlGgiine cins tashihi islemi icin basvuru
yapilmis olup ilgili resmi kurumdan cevap beklenmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 09.11.2022 tarih ve 45268 yevmiye numarasi ile tesis edilmis ipotek
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi 1.fikrasi geregince
s6z konusu ipotegin Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.’ye kullandirilan kredinin teminati maksadiyla tesis
edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 18.11.2022 tarihli banka yazisi asagida sunulmustur. Degerleme
konusu takyidat kaydinin tasinmazin devredilebilmesine herhangi bir sinirlama teskil etmemektedir.

Ayrica, s6z konusu tasinmaz Gzerinde 29.08.2024 tarihli “Konusu: -” serhi bulunmakta olup s6z konusu serhin
konusuna iliskin herhangi bir bilgi bulunmadigindan tasinmazin devrinde herhangi bir etkisi bulunmadigi
distnilmektedir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin bir adet ipotek ve serh bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin
baskaca bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

S6z konusu tasinmaz yapi kullanma izin belgesi olan binadir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uist hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi alt ydntemi olan indirgenmis nakit
akimlari ydontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 239.615.000
Gelir Yaklagimi* 464.820.000

*Gelir yaklasimi bashgi altinda 2 farkli senaryo olusturulmus ve otel tesisinin isletilmesi ve kiraya verilmesi
senaryolarina _goére 2 farkli deger hesaplanmistir. Gayrimenkuliin deger takdiri esnasinda 2 degerin
ortalamasi alinmistir. Kiraya verilmesi durumundaki senaryoda otelin piyasada kabul géren sartlari iceren
bir kira s6zlesmesi ile kiralanmasi dikkate alinmistir.

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Gelir yaklasiminda tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup gelir yaklasiminda kullanilan
verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, konu tasinmazin genel piyasa kabullerine gore gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirildigi ve gelir yaklasimiyla hesaplanan degerin daha gergekgi oldugu dislnulerek gelir
yaklasimi ile bulunan deger pazar degeri olarak takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 464.820.000.-TL  Dortyuzaltmisdortmilyonsekizytzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 557.784.000.-TL  Besyizelliyedimilyonyediyilizseksendortbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 24.295.000.-TL  Yirmidortmilyonikiylizdoksanbesbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 29.154.000.-TL  Yirmidokuzmilyonytzellid6rtbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Burak idris ZERENUZ

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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