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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Akfen GYO A.$.'nin talebine istinaden, Hosnudiye Mahallesi'nde 6.806,75
m? arsa yuz 6lgimine sahip 442 ada 37 no.lu parselde bulunan Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye nitelikli
tasinmaz igin kira so6zlesmesinden dogan hakkin degerlemesini igceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

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

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

e Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara baglh olmadigini,

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

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

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar’i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimh deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, 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
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhidin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

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

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

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

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

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

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

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

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

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade eder.

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

(a) ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili kargilastinlabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igcin temel degerleme oOlgltlerinin
hesaplanmasi,

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

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

(e) duzeltilmis degerleme 6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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() cesitli degerleme olcutunun kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

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

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

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteliine en uygun nakit akigi tirinin segilmesi
(6rnegdin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegdi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

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

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

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

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

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

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA 7
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Elek tranik lmoa Kanun cer sirncle e=fmra e imEalanrmish cj

smartkurumsal

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A S.

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

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

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

Web: info@akfengyo.com.tr

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

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

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

- Pazar kira deg@erinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

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

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getiriimemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ESKISEHIR

ilgesi TEPEBASI

Mahallesi HOSNUDIYE

Koyl -

Mevkii -

Pafta No. 88

Ada No. 442

Parsel No. 37

Yiiz olgiimii (m?) 6.806,75

Ana Tasinmazin Niteligi ARSA VE OFiS LOJMANI VE KARGIR ARDIYE

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Bolim No. -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. / Sayfa No. 21/2063

Tarih / Yevmiye No. 21.11.2002 / 7664

Sahibi ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI (1/1)
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 9
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Madurliginden 23.12.2025 tarihinde, 16.01’de alinan ve yetkilisi tarafindan
tarafimiza iletilen tapu kaydina gére dederleme konusu tasinmaz (izerinde asagida belirtilen takyidatlar
bulunmaktadir.

Bevanlar Hanesinde:

- derecede korunmasi gerekli tagsinmaz kultur varligidir.( Sablon: Kilttir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina
Yonelik Belirtme.) (15.05.2012 - 11928)

- IL(IKly GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat Varliklarinin
Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (16.04.2012 — 9355)

- 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 Sayili
Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.) (29.11.2024 — 60403)

Serhler Hanesinde:

- Serh: 3.960.000 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. ( 22 yil middetle AKFEN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kira serhi ) (17.03.2009 — 2954)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglinden 02.01.2025 tarihinde alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kayit belgesine goére son g yil igerisinde satis islemi
bulunmamaktadir. Degerlemeye konu taginmazlarin miilkiyeti “ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI”
olmasi sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayit belgelerine ulasilamamis, tapu muadurltklerinde tapu kitaga
incelemesine izin verilmemistir. Bu sebeple tarafimiza iletilen belge baz alinmistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina goére Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi,
6.806,75 m? yuz dlgimla, 442 ada 37 parsel numarall, “Arsa ve Ofis Lojmani Ve Kargir Ardiye” vasifli taginmaz
tizerinde yer alan ibis Otel markasi altinda isletilen otel isletmesidir.

4.2 TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Eskisehir ili

Konum:

Eskisehir, i¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda 29-32 derece dogu boylamlari ile 39-40 derece kuzey
enlemleri arasinda yer almaktadir. Eskigsehirin yUzdlgimi 13.652 km?dir. Eskigehir'in ilgelerinden
Seyitgazi'nin kiigik bir bélimi Ege'nin, Saricakaya llgesi'nin timii ile Merkez ve Mihalligik ilgelerinin bir
boélimii Karadeniz Bélgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir, cografi karakterini genellikle i¢c Anadolu
Bdlgesi'nden alir.

idari Sinirlar:

Kuzeyden Bozdag ve Siindiken Daglari, giineyden Emirdag, dogudan Orta Asya Vadisi, batidan Tirkmen
Dag: gibi dogal sinirlarla gevrili olan il alani, yaklasik 13.653 km2 dir. Bu alaniyla il, Turkiye topraklarinin %1.8'
ini kaplamaktadir. il merkezinin denizden yiiksekligi ise 792 m dir.

Eskisehir ili sinirlan igerisinde 14 ilge bulunmaktadir. Eskisehir Blylksehir Belediyesi’ni olusturan ilgeler;
Odunpazari, Tepebasi, Alpu, Beylikova, Cifteler, Glinyiizii, Han, inénii, Mahmudiye, Mihalgazi, Mihaliggik,
Saricakaya, Seyitgazi ve Sivrihisar.
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Ulasim:

Sehir Tiirkiye'deki demiryollarinin kavsak noktalarindan biridir. istanbul'dan Ankara yéniine giden tiim trenler
Eskisehir'den geger. Eskisehir Hasan Polatkan Havalimani'na 25 Temmuz 2005°te Briksel'den ilk sefer
yapilmistir. THY ile istanbul-Eskisehir uguslari ise 21 Haziran 2007 tarihinde baslamistir. Eskisehir'in ana
karayolu baglantisi istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur. Adapazari'ndan ayrilan bu yol giineye inerek
Bilecik’ten geger ve Bozuyuk’'ten doguya yonelerek Eskisehir il siniri igine girer. Tim ili kuzeybati-giineydogu
yéniunde gegen bu yol il ulagiminin omurgasidir. Tepebasi ve Odunpazari ilgelerinden geger ve Sivrihisar bu
yol Uzerinde yer alir. ilin diger karayolu baglantilari bu yoldan ayrilir. Eskisehirde ulasimi olmayan kéy
bulunmamaktadir.

Demiryolu: Eskisehir, lGlke demiryolu sisteminin en 6nemli kavsak noktalarindandir. Ankara ve tim
Anadolu’ya baglantihdir. Merkezi garlar arasindaki mesafeler Eskisehir-Ankara 264 km. Eskisehir-
Haydarpasa 375 km. Eskisehir-Afyon 162 km.dir. Devlet Demiryollarinin il icindeki uzunlugu 215 km.dir. Her
ybne giden ekspres ve posta trenlerinin kilit noktasi durumundadir. Ankara - Eskisehir - Ankara Arasinda Her
Gin isleyen Yiksek Hizli Trenler seferleri vardir. Eskisehir-Ankara arasi Yiksek Hizli Tren ile seyahat 1,5
saat siirmektedir. Ankara - Konya — Ankara Arasinda Her Giin isleyen Yiksek Hizli Trenler seferleri vardir.
Eskisehir-Konya arasi Yuksek Hizli Tren ile seyahat 2 saat sirmektedir.

Karayolu: Eskigehir, (ilke ulasim sistemi icinde énemli bir konuma sahiptir. istanbul’'un i¢ Anadolu ile
Ankara’nin da Guney Marmara ve Bati Anadolu ile baglantisini saglayan yollar Gzerinde dnemli bir duraktir.
Eskisehir'in ana karayolu baglantisi istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur. Adapazari'ndan ayrilan bu yol
glineye inerek Bilecik’ten geger ve Boziiyiik'ten doguya yénelerek Eskisehir il siniri igine girer. Tum ili
kuzeybati-gineydogu yoéninde gecen bu yol il ulasiminin omurgasidir. Merkez ilge ve Sivrihisar bu yol
Uzerinde yer alir. ilin diger karayolu baglantilari bu yoldan ayrilir. Eskisehirde ulasimi olmayan kdy
bulunmamaktadir.
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Havayolu: Eskisehir Anadolu Havalimani Ozel sektére hava tagimaciligi ve havaalani igletmeciligi yapabilme
hakki 1983 yilinda yayinlanan 2920 sayili Tirk Sivil Havacilik Kanunu ile verilmistir. Anadolu Universitesi
Havacilik ve Uzay Bilimleri Fakiiltesi'ne aittir, Anadolu Universitesi Iki Eylil Kampusii'nde bulunmaktadir.
Eskisehir Anadolu Havalimani, Tren Garina uzakligi 6,4 km’dir. Eskisehir otogarina uzakhgi 5,8 km’dir. Yurtigi
seferleri, yolcu sayisinin yetersiz olmasi nedeniyle kaldiriimistir. Sadece Briiksel-Eskisehir, Eskisehir-Briksel
arasi ugak seferleri vardir. Eskisehire en yakin havaalani Ankara Esenboga Havalimanidir. Eskisehir'e
uzakhgi 272km’dir.
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iklim:

Eskisehir, ic Anadolu, Bati Karadeniz ve Akdeniz iklimlerinin etki alani icinde olmasi nedeniyle, kendine ézgii
bir iklime sahiptir. Yillik sicaklik ortalamasi, 10.9°C dir. Aylik ortalamaya gore yilin en soguk ayi, -2°C ile ocak
ayidir. Aralik ayinin ortalarindan, subat ayinin ortalarina kadar ¢ok soguk gunler ve don olaylari yasanir. -
10°C ile -25°C arasinda degdisen derecelere rastlanabilir. Ancak ocak ayi icinde 10°C ile 15°C lik ihk gunler de
gecirilir. Mart ayinda daha ¢ok don olayina rastlanir. Baharin ikinci yarisinda maksimum sicaklik, 20°C nin
Ustline ¢ikar.

Su Kaynaklari:

Kutahya ili Murat dagi eteklerinden dogan Porsuk Cayi Kitahya ve Eskisehir kent merkezlerinin icme ve
kullanma suyu kaynagidir. Sakarya nehrine ulasana kadar yaklasik 460 km. yol kateden Porsuk Cayi, sulama
suyu, endustriyel su temini, evsel ve endustriyel atiklar icin alici ortam ve rekreasyon ve balikgilik amaciylada
kullaniimaktadir. Sadece igme suyu olarak kullanilan Kalabak kaynak suyu diginda Eskisehir kent merkezinin
tukettigi sebeke suyu Porsuk Cayindan saglanmaktadir.
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Nifus ve Demografik Yapi:

Eskisehir nifusu bir 6nceki yila goére 6.212 artmistir. Eskisehir nifusu 2024 yilina gore 921.630'dir. Bu nufus,
457.512 erkek ve 464.118 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak ise: %49,64 erkek, %50,36 kadindir.
Eskisehir'in yerli halki Manavlardan olugsmaktadir. Sehirde Kirnm Tatarlarinin nifusu da fazladir. Eskisehir ili,
Bulgaristan gégmenlerinin de buraya yerlesmesiyle 6zellikle 1950-55 ve 1965-70 dénemlerinde blyik bir
niifus artisi gdstermistir. ilin niifusu 1970'te 460.000, 1980'de 543.802, 1990'da 641.000, 2010'da 765.000 kisi
olmustur.

BM raporuna gore yasanabilirlik agisindan Tirkiye'deki kaliteli yasanabilecek ikinci sehri olan Eskisehir'in
demografik yapisi su sekildedir.

Eskigehir Niifus Grafigi

950,000 & Nifus

000, 100
850,000
800, 000
750, D0x)

T, D0x)
2006 2007 2008 20090 2010 2011 22 2013 2044 2015 2016 2017 2018 2010 2020 2021 2022 2023 2024

Eskisehir Nifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2024 921.630 457.512 464.118
2023 915.418 454.606 460.812
2022 906.617 451.335 455.282
2021 898.369 447.761 450.608
2020 888.828 443.227 445.601
2019 887.475 443.635 443.840
2018 871.187 434.112 437.075
2017 860.620 429.078 431.542
2016 844.842 421.580 423.262
2015 826.716 412.205 414,511
2014 812.320 405.253 407.067
2013 799.724 399.189 400.535
2012 789.750 393.760 395.990
2011 781.247 388.880 392.367
2010 764.584 378.275 386.309
2009 755.427 374.990 380.437
2008 741.739 368.486 373.253
2007 724.849 359.393 365.456

(Kaynak: TUIK, istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglar)

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 14
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

= Pacyili Efek tronik lmea Kanun cerc sirncle e=fmra e imEalanrmish cj

smartkurumsal

il iige iige Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2024 Odunpazar 426.581 208833 217.743 % 46,29
2024 Tepebag! 394.734 196 724 193.010 % 42,83
2024 Sivrihisar 20.258 10.374 9.334 % 2,20
2024 Cifteler 14.814 7.556 7.258 % 1,61
2024 Seyilgazi 12.378 6.778 6.100 % 1,40
2024 Alpu 10.072 5.353 4719 % 1,09
2024 Mihaligcik 7.959 4.209 3.750 % 0,56
2024 Mahmudiye 7.524 3.913 3.611 % 0,82
2024 Inbnii 6.194 3.257 2937 % 0,67
2024 Beylikova 5.723 2.944 2.779 % 0,62
2024 Giinyiizii 5.261 2,634 2627 % 0,57
2024 Saricakaya 4.534 2.291 2.243 % 0,49
2024 Mihalgazi 2.934 1.498 1.436 % 0,32
2024 Han 2.164 1.148 1.016 % 0,23
Ekonomi:

Tarnim: Eskisehir, Tirkiye'nin édnemli tarim merkezlerinden biridir. Ozellikle tahil Gretiminde énemli paylara
sahip olan ilimiz, seker pancari ve yaglik aygicegi gibi bitkilerin Gretiminde de énemli yer teskil etmektedir.
ilimizin iklim ve topografik dzellikleri bakimindan hububat Uretimi adirlik kazanmigtir. ilimizde ekim yapilan
arazilerin buydk bir bélimunin kuru arazi olmasi nedeniyle sahip olunan arazinin timine her yil ekim
yapillamamaktadir. Ayrica; diusen yillik yagis miktarinin azhdi da bu olayi kaginilmaz kilmaktadir. Ancak; 2022-
2023 hasat déneminde yagislarin yeterli olmamasi verimi 6nemli élgide dusurmustur. Tlrkiye rakamlarini
karsilastirdigimizda Bugday, Arpa, Sekerpancari, Aycicegi, Silajik Misir, Sogan ve Domates en dnemli
ardnler olup, ulkemiz dretiminde miktar bakimindan énemli bir paya sahiptir.

Hayvancilik: Eskisehir, Tirkiye'nin ic Anadolu Bolgesi'nde yer alan bir sehirdir ve tarim alaninda oldukga
onemli bir potansiyele sahiptir. Hayvancilik da bu potansiyelin énemli bir parcasidir. Eskisehir'de genellikle
kiigikbas ve blylkbas hayvancilik yapilmaktadir. Kiglkbas hayvancilikta genellikle koyun ve kegi
yetistiriciligi 6n plandadir. Ozellikle kirsal bélgelerde kiigiik 6lgekli aile isletmeleri tarafindan gergeklestirilir.
Eskisehir'in iklimi ve cografi 6zellikleri bu tir hayvanlarin yetistiriciligine uygun olabilir. Buylkbas hayvancilikta
ise genellikle sigir yetistiriciligi yapilmaktadir. Eskisehir'in tarim alanlari ve meralari, sigir yetistiriciligi icin
uygun bir ortam sunar. Sut sigiri ve et sigir yetistiriciligi yapiimaktadir. Ancak son yillarda sut sigir yetigtiriciligi
daha yaygin hale gelmistir. Eskisehir'de hayvancilikta genellikle modern yontemler kullaniimakta olup, hayvan
refahi ve verimliligi 6n planda tutulmaktadir. Ayrica, tarim ve hayvanciligin yani sira sehirde veterinerlik
hizmetleri de bulunmaktadir, bu da hayvancilik sektériiniin desteklenmesine yardimci olmaktadir.

Madenler: Eskisehirde endustriyel hammadde agisindan olduk¢a zengin maden yataklar yer almaktadir.
Basta bor ve manyezit olmak Uzere ilde sepiyolit, mermer, kaolen, perlit, mika ve kum-gakil gibi dnemli
hammadde kaynaklari bulunmaktadir. Beyaz altin, deniz kdpigu ve Eskisehir tasi gibi isimlerle de ifade edilen
liletasinin da ticari olarak islenebilir yataklari tGlkemizde sadece Eskisehirde bulunmaktadir. Eskisehir
Organize Sanayi Bolgesinde madencilik sektoriinde 75 firma faaliyet géstermekte olup yaklasik 3.800 g¢alisan
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bulunmaktadir. TUIK 2020 yil verilerine gére Eskisehir ili madencilik sektériindeki ihracat 39.316.370 dolar,
ithalat ise 4.725.138 dolardir. Sektor ihracatinin ilin toplam ihracatindaki payi ise %4,2'dir. Sektor, ilin
ihracatindaki aldigi paya gore siralamada 7. siradadir.

Sanayi: Eskisehir, Turkiye'nin dnemli sanayi merkezlerinden biridir ve gesitli sanayi kollarinda faaliyet
goOsteren birgok isletmeye ev sahipligi yapmaktadir. Sehir, genellikle asadidaki sanayi alanlarinda 6ne
cikmaktadir:

Otomotiv Sanayi: Eskisehir, Turkiye'nin otomotiv endustrisi icin dnemli bir merkezdir. Birgok otomotiv parga
Ureticisi ve tedarikgisi burada faaliyet gostermektedir.

Makine ve Metal Sanayi: Sehirde makine imalati ve metal isleme sektérleri oldukga geligsmistir. Makine ve
metal sanayi alaninda faaliyet gésteren birgok firma bulunmaktadir.

Savunma Sanayi: Eskisehir, savunma sanayiinde de énemli bir role sahiptir. Ozellikle savunma sanayiine
yonelik parca ve sistem uretimi yapan firmalar bulunmaktadir.

Elektronik Sanayi: Elektronik ekipman ve bilesen Uretimi alaninda da Eskisehir'de birgok firma faaliyet
gOstermektedir. Bu firmalar genellikle telekominikasyon, endustriyel elektronik ve tlketici elektronigi gibi
alanlarda faaliyet gostermektedir.

Seramik ve Cam Sanayi: Sehir, seramik ve cam sanayiinde de énemli bir konuma sahiptir. Birgok seramik ve
cam Ureticisi burada faaliyet gostermektedir.

Tekstil Sanayi: Eskisehir'de tekstil sektérl de oldukga gelismistir. Kumas Gretimi, hazir giyim ve tekstil Grinleri
imalati gibi alanlarda faaliyet gésteren birgok firma bulunmaktadir.

Eskisehir, genis bir sanayi altyapisina sahip olmasinin yani sira, tniversiteleri ve arastirma merkezleriyle de
bilim ve teknoloji alaninda énemli bir potansiyele sahiptir. Bu da sehri Ar-Ge ve inovasyon odakli sanayi
faaliyetleri igin cazip hale getirmektedir.

Turizm: Danyanin en guvenli ve yasanabilir sehirleri arasinda Ust siralarda yer alan Eskisehir, 2013 UNESCO
Somut Olmayan Kiltirel Miras Bagkenti ve 2013 Turk Dinyasi Kiltur Baskenti secildi. Ayrica surdurulebilir
kent galismalari yapan World Resources Institute (WRI) tarafindan verilen “WRI Ross Oduli’nde 115 kentin
arasinda bes finalist kentten biri oldu. Bu gelismeler turizmin gelismesi agisindan fayda saglamistir. Bu
baglamda kentte 6n plana ¢ikan turizm cgesitleri; kiltlr turizmi, doga turizmi, magara turizmi, hava sporlari
turizmi, inang turizmi, kongre turizmi ve termal turizmdir. Kentin yeralti sulari agisindan olduk¢a zengin olmasi
termal turizmin gelismesini saglamistir.

4.2.2 Tepebasi ilcesi

Eskisehir Buyuksehir Belediyesi altinda hizmet veren Tepebagi Belediyesi 9 Eylul 1993 Tarih 21693 Sayili
Resmi Gazetede yayinlanan 504 sayili” Yedi ilde Biyiiksehir Kurulmasi Hakkindaki Kanun Hikmiinde
Kararname “ uyarinca ilk kademe Belediyesi olarak kurulmustur. 06.03.2008 Tarih ve 5747 Sayil “Blylksehir
Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”
geregi ilge statiisine donlismus ve Cukurhisar, Muttalip Belde Belediyelerinin tizel kisilikleri kaldirilarak ilgceye
baglanmistir. Tepebasi, Eskisehiri dogu-bati istikametinde ikiye bdélen Porsuk Cayrnin kuzeyinde
kalmaktadir. Buraya 19. yuzyilda insa edilmis Surp Yerrortutyun Ermeni Kilisesi bugiin Zibeyde Hanim Kultar
Merkezi olarak kullanihyor.
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Grafik. Tepebasi ilgesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degigimi

Kentteki 3 tiniversiteden birisi olan Anadolu Universitesi ve Eskisehir Teknik Universitesi Tepebas! sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Ayrica 1894 yilinda kurulan ve Tirkiye Lokomotif ve Motor Sanayi A.S. (TULOMSAS),
Turkive Cumhuriyeti'nin ilk fabrikalarindan Eskisehir Seker Fabrikasi, hava platformlarinin tasarimi,
gelistirilmesi, imalati, entegrasyonu ve modernizasyonu alanlarinda teknoloji ireten TUSAS Havacilk ve Uzay
Sanayi A.S. (TAI) ile geleneksel sanayi sektorlerinden olan gesitli tugla-kiremit fabrikalari ve un fabrikalari ve
ilin 5 buydk Alis Veris Merkezleri de Tepebasi sinirlari icerisinde bulunmaktadir.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz adres bilgilerine gore, Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hogsnudiye Mahallesi,
Silodni Sokak, Bina No: 5, UAVT: 1793222009 posta adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmaza
ulasim icin boélgenin ana arterlerinden olan Ulus Meydanrndan dogu yéniinde yer alan Genglik Merkez
Sokak’ina gegilir, sokak Uzerinden ~ 70 m ilerlenir, 442 ada 37 parselde konumlu tasinmazlar sokagin sag
tarafinda konumlanmistirlar. S6z konusu tasinmazin bulundugu bélge Hosnudiye Mahallesi’nin énemli akslari
arasinda olan Genglik Merkez Sokak’ina cepheli bir sekilde yer almaktadir. Bolge ticaret ve turizm akslarinin
gelismis bdélgelerinde konumlu olup arag ve yaya trafiginin yogun oldugu bdlgede yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu bélgede; TCDD Eskisehir Tren Gari, Porsuk Cayi, Espark AVM, Acibadem
Eskisehir Hastanesi, Ozdilek Eskisehir AVM, cok sayida otel ve bir gok donati alanlar bulunmakatadir.

TASINMAZIN KONUMU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin Ingaat Betonarme Yapinin Sinifive 4/B
Tarzi Grubu

1971 .
Yapim Yili 2007 (Faaliyete Gegis Yil) Yapi Nizami Ayrik

Otel: 10(Bodrum + Zemin 6 Normal

Kat+2 Cati Kat) :
Yapinin Toplam Restoran: 4(bodrum+zemin+2 Ana Ta§|nrr1azdak|

. Toplam Bagimsiz | Yok

Kat Adedi Normal Kat) B&liim Savisi

Spor Salonu: 4(2 bodrum+zemin+1 y

Normal Kat+Cati Kati)
Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Var Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi | 2. Derece DIEPIE (RESET Yok

Durumu

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurlrlikte olan, ginimizde Uzerinde giincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik’in son giincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Tirkiye Deprem ve Bina Yénetmelidi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik dncesinde yapilmistir.

Za 1

Bl

.
)
~" 8
>

™
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Degerleme konusu ana tasinmaz 6.806,75 m? alanli, 442 ada 37 parsel (zerinde 3 yildizl otel olarak insa
edilmistir. Parsel, Genglik Merkezi Sokak’'a yaklasik 170 m cepheli, Silooni Sokak’a 95 m cepheli, Yalin
Sokak’a 65 cepheli olup parselin kuzey yoninde konumlandiriimigtir. Parsel Gzerinde; otel binasi, restoran
binasi ve bar olmak lzer 3 adet yapi bulunmakta olup 29 araglik agik otopark alani bulunmaktadir.

Otel; Otel onayh mimari projesine gore; bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat + 2 ¢ati kati olmak lzere
toplam 10 kath otel binasi olarak insa edilmistir. Otel binasi 1930’lu yillarinda silo binasi olarak inga edilmis,
tadilat ile otel kullanimina dénustirilmustir. Onayli Mimari projesine gore kat planlari;

1. Bodrum Kati; yaklasik brit 604 m? alanh olup katta, su deposu, 2 adet tesisat odasi, house keeper odasi,
kuru temizleme ve g¢amasir odalari, bay-bayan personel soyunma odalari, personel yemekhane, depolar,
kazan dairesi, teknik mudir odasi ve bakim odasi bulunmaktadir. Zeminler beton ve seramik, duvarlar siva
Uzeri boya ve seramik, tavan siva tzeri boyadan olusmaktadir.

Zemin Katli; yaklasik briit 763,00 m? alanli olup katta, valiz odasi, genel miidir odasi, sistem odasil, resepsiyon,
resepsiyon ofis odasi, muhasebe odasi, business center, restoran, bar, mutfak, toplanti salonu, bay-bayan wc
alanlari olusmaktadir. Yasal ve mevcut durum arasinda fark bulunmamaktadir.

1, 2., 3., 4., 5. ve 6. normal katlar yaklasik brit 586 m? alanli olup katlarda, 12 adet standart oda 6 adet silo
oda olmak Gzere her katta 18 adet oda bulunmaktadir.

1. Cati Katl; yaklasik briit 397,00 m? alanh olup 2 adet depo, tesisat odasi ve teknik hacimler bulunmaktadir.

2. Cati Kati; yaklasik brit 198 m? alanli olup 2 adet depo, asansér makine dairesi ve teknik hacimler
bulunmaktadir.

Binada 1 adet servis asansori, 2 adet oda katlarina galisan yolcu asansért bulunmaktadir.

Acik alanda jeneratér ve trafo; c¢ati katinda ise sogutma grubu, klima santralleri gibi teknik hacimler
bulunmaktadir

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

Degerleme konusu tasinmazin mabhallinde yapilan inlemelerde konu tasinmaz; kat, konum ve alan
bakimindan projesiyle uyumlu olup herhangi bir aykiri durum tespit edilmemistir. Otel binasinda 106 adet silo
ve standart oda, 2 adet engelli odasi olmak tGizere toplamda 108 adet odaya sahiptir. Odalar yaklagik brat 13-
14 m? kullanim alanhdir. Her odada banyo hacmi mevcut olup yaklasik 3 m? alanlidir. Odalara girig karth giris
sistemi ile saglanmaktadir. Giris kapilari ahgsap paneldir. Oda igerisinde zeminler parke kaplamali, duvarlar
al¢i siva Uzeri saten boyalidir. Banyo alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamali, lavabo, klozet ve
vitrifiye takimlari mevcuttur.

Konu tasinmazin etrafi betonarme duvar tzeri beton duvar Uzeri demir korkuluk ¢evrilidir. Otel girisi, zemin
kat seviyesinden, Silo6nli Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Yapi disinda kalan alanlar kismen peyzaj alani,
kismen otopark olarak diizenlenmistir. Otopark alanlarinda zeminler tas kaplamalidir. Bina icerisinde restoran,
lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamali, oda katlarinda kat hollerinde
zeminler hali kaplamalidir. Bina igerisinde duvarlar algi siva Gzeri saten boyalidir

Restoran Bar; Parselin bati cephesinde konumlu olup, Yalin Sokak’a cephesi bulunmaktadir. Yapi mevcut
durumuna iligkin Eskisehir Kaltir Varliklari Koruma Kurulu tarafindan onaylanmis Rdélevesi bulunmaktadir.
S6z konusu tasinmaz rolevesinde; bodrum kat ve zemin kat olmak Uzere 2 kathdir. Rélevesi ve mevcut
durumu arasinda fark bulunmamaktadir. Konu taginmaz yaklasik brit 250 m? alana sahiptir. Zemin kat tavani
yuksektir. Tasinmazin zeminleri seramik kaplama, duvarlar yagh boya islak hacimlerde de tavana kadar
seramik kaplamadir. Yapi yerinde yapilan 6lgim ve tespitlere gére yaklasik 250,00 m? kullanim alanina
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sahiptir. Restoran alaninin 6n kisminda yari kapali yaklasik 72,00 m? alana sahip veranda seklinde bdlim
yapilmistir. Parselin bati cephesinde Ismet inénii-1 Bulvari ve Genclik Merkezi Sokak’a cepheli cam
konstriiksiyon seklinde yapi kullanimi ve kis bahgesi kullanimi mevcuttur.

Eski Spor Salonu Binasi (Restoran - Bar); Degderleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore; 2
bodrum+zemin+1 normal + ¢ati kati olmak tzere toplam 868,00 m? alanhdir. Konu taginmaz 2006 yilinda ayrik
nizamli, betonarme yapi tazinda insa edilmistir. Mimari projesine goére; 2. bodrum kati; yaklasik briit 290 m?
alanli, 1. bodrum kati yaklasik briit 195 m? alanli, zemin kati yaklasik briit 123 m? alanli, 1. normal kati yaklagik
briit 260 m? alanli olup toplamda yaklasik briit 868 m? alanhdir. Mahallinde yapilan incelemeye gére; bodrum
katinda, mutfak, personel WC, sogjuk hava deposu, zemin katinda; agik alan, bar, sahne alanlari yer almakta
olup gece kulubl olarak kullaniimaktadir. Konu taginmazin dis cephesi siva Uzeri dig cephe boyalidir. Spor
salonu binasi Siloénu Sokak’a cephelidir. Sokak Uzerinde binaya giris ¢ikis saglanabilmektedir. S6z konusu
bina projesinde spor salonu olarak gézikmektedir.

KAT HESABI
Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
iBiS OTEL
1.Bodrum Kat 604,00 604,00
Zemin Kat 763,00 763,00
1. Normal Kat 586,00 586,00
2. Normal Kat 586,00 586,00
3. Normal Kat 586,00 586,00
4. Normal Kat 586,00 586,00
5. Normal Kat 586,00 586,00
6. Normal Kat 586,00 586,00
1. Cati Kati 397,00 397,00
2. Cati Kati 198,00 198,00
TOPLAM 5.478,00 5.478,00
srorsuow R
TOPLAM 868,00 868,00
TOPLAM 250,00 250,00
GENEL TOPLAM ALAN ‘ 6.596,00 6.596,00
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Sehir Merkezinde konumlanmasi

Otopark imkaninin olmamasi

Bilinirliginin yiksek olmasi

Ulasim imkaninin gelismis olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi

Ticari yogun noktada konumlanmasi

Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok ylksek olmasi

Otellerin yogunlastigi bélgede konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
» Ticari yogun bélgede konumlanmasi
+ Kullanilan isgilik ve malzemenin iyi —
olmasi » Kapali otopark alaninin T.:
+ Ulasim imkaninin iyi olmasi ZAYIF bulunmamasi =~
» Sehir merkezinde konumlu olmasi YANLAR + imar planina gére parsele ait E
* Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi terkinin olmasi r',_-,
» Konu tasinmazin metro, otobls ve Y
dolmus duraklarina ¢ok yakin
konumlu olmasi
 Bilinirliginin yiiksek olmasi,
* Tabela ve reklam kabiliyetinin cok
yuksek olmasi o
+ Kent 6zelinde herkes tarafindan “I_T’_’I
SREATLAR bilinirligi yuksek bulusma noktasi TEHDITLER | Ekonomide dalgalanmalar ;<|
olmasi yasanmasi g
* Yakin gevresinde ticari faaliyetler E
olmasi Py}
+ Otellerin yogunlastigi bolgede
konumlu olmasi
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 22

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



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Au belge 50720 sawili Elek tronik lmea Kanun cere wirnce e=fmea e fmzalancmistin CJ

smartkurumsal

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

-~ 1/1000 &lgekli Uygulama imar . Belediye Hizmet Alani, Yol ve Yaya
Plan Tdrd Plani Lejant Yolu ve Meydan Alani
insaat Nizami - Yencok -
TAKS - KAKS (Emsal) -
Eskisehir Bliyilksehir Belediyesi imar Mudurligi'nden alinan sifahi bilgiye gére konu
tasinmaz 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gére “Belediye Hizmet Alani, Yol ve
Diger Yaya Yolu ve Meydan” Alani igerisinde konumludur.
» Eskigehir Buyiksehir Belediyesi imar Miidirligi'nden alinan sifahi bilgiye gére konu
tasinmazin bulundugu parselin yaklasik 1.381,50 m? terki bulunmaktadir.
Plan Notlan -

5.2 iIMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Eskisehir Blylksehir ve Tepebasi Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde
rapora konu tasinmaza etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tagsinmaz i¢in alinmis herhangi bir
kamulastirma kararinin bulunmadidi sifahen 6grenilmistir.

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

Degerleme konusu taginmaz igin Tepebasi Belediyesi ve Blylksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirlikleri
Arsivleri’'nde yapilan incelemelerde; rapora konu tasinmazin dosyasinda yer alan yasal belgeleri ve bilgileri
tasinmazin gegmis yil raporlarindan ve ilgili belediyelerinden temin edilmigtir.

Bila tarih ve sayili mimari proje 5.478,00 m? “Otel” insaati i¢in, bila tarih ve sayili tadilat mimari projesi 868,00
m? alanli “Spor Salonu” insaati igin, 12.02.2015 tarih 2977 sayili onayli réleve projesi 250 m? alanl “Restoran
Ve Bar Binas!” igin dizenlenmistir.

15.02.2005 tarih ve 2 sayili “Tadilat Ruhsati” 5.000,00 m? ingaat alani “Otel” i¢in dizenlenmistir.
27.07.2006 tarih ve 3 sayil “Tadilat Ruhsati” 868,00 m? insaat alani “Otel” icin dizenlenmistir.
2007 yil ve 6 sayil “Yapi Kullanma izin Belgesi” 5.000,00 m? insaat alani “Otel” i¢in diizenlenmistir.

13.04.2011 ve bila sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi” 868,00 m? ingaat alani “Cok Amagl Turistik Tesis” igin
dizenlenmistir.

10.10.2005 tarih 10147 sayili, 106 oda(2y)+2 Bedensel engelli odasi(2y) toplam 108 yatak, 140 kisilik 2. Sinif
lokanta, 75 kisilik toplanti salonu, 65 kisilik yari agik yemek alani, 80 kisilik yari acik yemek alani, bar igin
alinmig Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

Dosyasinda tasinmaza ait 07.02.2017 verilis tarihli, 08.02.2027 gecerlilik tarihi ve S347D820154E6 numarali
B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Parsel lizerinde; otel binasi, restoran binasi ve bar olmak tzer 3 adet yapi bulunmaktadir. Konu taginmazlar
projeleriyle uyumlu olup i¢c mekani kullanim amacina gére bolmelere ayriimistir. Konu tasinmazlarin konumu
CBS sisteminden kontrol edilmistir.

5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degdisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilqi

3194 Sayili imar Kanunu’'nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum
bulunmamaktadir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi proje Resmi Gazate’de yayimlanan 13.07.2001 tarih 24461 sayi ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu’na tabidir. Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimini Eskisehir
Buyiksehir Belediyesi Fen igleri Mudiirligi gergeklestirmistir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

5.3.5 Pro_ieve iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve F_arkll Bir Projenin Uyqulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Deéer_leme Konusu Tasinmaz icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce kurumumuz tarafindan 03.07.2024 tarih, SM-24-SPK-009
06.01.2025 tarih, SM-24-SPK-036 numarall degerleme raporu hazirlanmisgtir.

Tasinmazin Degeri
(TL)

Raporu imzalayan Uzmanlar

Rapor No Tarih

Kiibra EKICI

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:918464)
Merve GUNES

Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:401187)
Kiibra EKICI

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:918464)
Merve GUNES

Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:401187)

SM-24-SPK-036 | 06.01.2025 49.225.000.-TL

SM-24-SPK-009 | 03.07.2024 42.155.000.-TL

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosyasinda tasinmaza ait 07.02.2017 verilis tarihli, 08.02.2027 gecerlilik tarihi ve S347D820154E6 numarali
B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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5.3.8 Deét_a_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” niteligindedir.

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

Degerleme c¢alismasinin konusu yapilan sézlesmeye istinaden ‘Kira Sézlesmesinden Dogan’ kullanim
hakkidir. Resmi sézlesmede; bu hakkin devredilmesi ile ilgili herhangi bir engel bulunmamakta olup idarenin
izni ve s6zlesme sartlarinin kabull zorunludur.

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

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

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

Kuresel bliyimenin 2025-26'da yuzde 2,7'de sabit kalmasi bekleniyor. Bununla birlikte, kiiresel ekonomi, artan
politika belirsizligi ve olumsuz ticaret politikasi degisimleri, jeopolitik gerilimler, kalici enflasyon ve iklimle ilgili
dogal afetlerden daha fazla ters riizgar olasihgi ile birlikte, strdirdlebilir ekonomik kalkinmay! tesvik etmek
icin yetersiz kalacak disuk bir bliylime oranina yerlesiyor gibi goériiniyor. Bu ¢ergevede, kiresel bliyiimenin
yuzde 60'ini besleyen ylkselen piyasa ve gelismekte olan ekonomiler (EMDE'ler), yirmi birinci yzyiln ikinci
ceyregine, kisi basina dusen gelirlerin, gelismis ekonomi yasam standartlarina daha ©6nce
deneyimlediklerinden énemli élglide daha yavas bir sekilde yetisme anlamina gelen bir yoriingede girmeye
hazirlaniyor. Rota duzeltmeleri olmadan, dusuk gelirli Glkelerin gogunun yluzyilin ortasina kadar orta gelir
statiisine gegmesi pek olasi degildir. Daha elverisli bir dis ortami tesvik etmek, makroekonomik istikrari
artirmak, yapisal kisitlamalari azaltmak, iklim degisikliginin etkilerini ele almak ve bdylece uzun vadeli bliyime
ve kalkinmay1 hizlandirmak i¢cin hem kiresel hem de ulusal diizeyde politika eylemine ihtiyag vardir.

Kiresel Gorinim. Enflasyonun hedeflere daha yakin hale gelmesi ve parasal gevsemenin hem gelismis
ekonomilerde hem de yukselen piyasa ve gelismekte olan Ulkelerde (EMDE'ler) faaliyeti desteklemesiyle
kiresel blyume istikrar kazanmaktadir. Bu, 2025-26 yillari arasinda ticaret ve yatinm firmasi olarak yilda
ylzde 2,7 oraninda genis tabanli, imh bir kiresel genislemeye yol agmalidir. Bununla birlikte, blyime
beklentileri, birkag yil boyunca art arda gelen olumsuz soklarin kiresel ekonomiye verdidi zarar telafi etmek
icin yetersiz goérinmektedir ve 6zellikle en savunmasiz ulkelerde zararli sonuglar dogurmaktadir. Daha uzun
vadeli bir perspektiften bakildiginda, yirmi birinci ytzyilin ilk ¢eyreginde EMDE'lerde gelismis ekonomi gelir
seviyelerine dogru yakalama istikrarli bir sekilde zayiflamigtir. Artan politika belirsizligi ve olumsuz ticaret
politikasi degisimleri, gérinim tzerindeki temel asagi yonlu riskleri temsil ediyor. Diger riskler arasinda artan
catismalar ve jeopolitik gerilimler, yuksek enflasyon, iklim degisikligine bagh daha asiri hava olaylari ve blylk
ekonomilerde daha zayif bliyume yer aliyor. Yukari yénde, enflasyonla micadelede daha hizli ilerleme ve kilit
ekonomilerde daha gugclu talep, kiresel faaliyetin beklenenden daha fazla gerceklesmesine neden olabilir.
Zayif buylme goérinimu ve coklu ters rizgarlar, kararli politika eylemine duyulan ihtiyacin altini giziyor.
Ticareti korumak, borg¢ kirilganhklarini ele almak ve iklim degisikligiyle mucadele etmek igin kiresel politika
cabalari gerekmektedir. Ulusal politika yapicilar, mali surdurilebilirligi saglamak ve ihtiyag duyulan yatirimlar
finanse etmek igin fiyat istikrarini kararlilkla surdirmeli, vergi gelirlerini artirmali ve harcamalari
rasyonellestirmelidir. Ayrica, daha uzun vadeli bliyimeyi artirmak ve kalkinma hedeflerini rayina oturtmak igin,
catismalarin etkisini azaltan, beseri sermayeyi artiran, isgiiciine katihmi destekleyen ve gida guvensizligiyle
mucadele eden mudahaleler kritik 6neme sahip olacaktir. Bélgesel beklentiler. Artan ticaret kisitlayici tedbirler
ve yavaslayan klresel buyume ortaminda, EMDE bdlgeleri bu yil farkh blyime beklentileriyle kargi karsiya.
Cin'deki zayif i¢ talebin yani sira gegen yilki gugli biyimenin ardindan bazi blylk ekonomilerdeki
yavaglamalar nedeniyle Avrupa ve Orta Asya'da buyumenin ilimli olmasi bekleniyor. Buna karsilik, Latin
Amerika ve Karayipler, Orta Dogu ve Kuzey Afrika, Gliney Asya ve Sahra Alti Afrika'da, kismen glglu i¢ talebin
destegiyle bir toparlanma bekleniyor. 2026 yilinda gogu bélgede blylimenin gliclenmesi bekleniyor. 2025 yili,
yirmi birinci yizyilin ilk geyreginin sonunu isaret edecek — 2000 yilindan bu yana yukselen ve gelismekte olan
ekonomilerin performansini gézden gegirmek ve beklentilerini degerlendirmek igin iyi bir zaman. Kuresel
Ekonomik Beklentiler raporunun bu baskisi, geyrek asirlik bir rapor karti sunan iki analitik blimden olusuyor.
Bir bolum, orta gelirli, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerin beklentileri ve zorluklari hakkinda fikir
vermektedir; digeri ise en fakir Ulkelerin performansini kapsiyor. xvii Arka Ruzgarlardan Karsi Rizgarlara:
Yirmi Birinci Ylzyilda YUkselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler. Yirmi birinci yazyilin ilk geyredi EMDE'ler igin
dénistiriict olmustur. Bu ekonomiler, 2000 yilinda yiizde 25 olan kiiresel GSYiH'nin su anda yaklasik yiizde
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45'ini olusturuyor ve bu egilim, en bayldk ¢ EMDE'deki (Cin, Hindistan ve Brezilya'daki (EM3) gugli kolektif
bldyimenin yonlendirdigdi bir egilim. Toplu olarak, EMDE'ler 2000 yilindan bu yana yillik kiiresel biylimenin
yaklasik ylizde 60'Ina katkida bulundu ve ortalama olarak 1990'lardaki payin iki katina ¢iktl. Yikseligleri,
ozellikle yizyihn ilk on yilinda, hizli kiresel ticaret ve finansal entegrasyonla desteklendi. Bu ekonomiler
arasindaki karsilikh bagimhhk da belirgin bir sekilde artmistir. Bugiin, EMDE'lerden yapilan mal ihracatinin
yaklasik yarisi, 2000 yilindaki dortte bire kiyasla diger EMDE'lere gidiyor. Sinir étesi baglantilar giglendikge,
EMDE'ler arasindaki ve EMDE'ler ile gelismis ekonomiler arasindaki is dénguleri daha senkronize hale geldi
ve belirgin bir EMDE is donglsu ortaya ¢ikti. EM3'ten diger EMDE'lere sinir 6tesi is ¢evrimi yayilmalari, en
buyuk gelismis ekonomilerden (Amerika Birlesik Devletleri, euro bdlgesi ve Japonya) gelen yayilmalarin
buyukligunin yaklasik yarisi kadar oldukg¢a buyuktir. Yine de EMDE!'ler, yGzyilin ikinci geyreginin baginda bir
dizi ters riizgarla karsi karsiyadir. Bu ekonomilerin gogunda yapisal reformlarin uygulanmasinda kaydedilen
ilerleme durmustur. Kiresel olarak, korumaci énlemler ve jeopolitik kirllganliklar keskin bir sekilde artti.
Yiksek borg yikleri, demografik degisimler ve iklim degisikliginin artan maliyetleri ekonomik beklentiler
Uzerinde baski olusturuyor. Biiyiime ve kalkinmay! hizlandirmaya yénelik basaril bir politika yaklasimi, yatirim
ve verimliligi artirmaya, zorlu bir dig ortamda gezinmeye ve makroekonomik istikrari gilclendirmeye
odaklanmalidir. Diisen Mezuniyet Beklentileri: Yirmi Birinci Yiizyilda Disiik Gelirli Ulkeler. XVIII i¢ reformlar
ve iyi huylu bir kiresel ortamla desteklenen hizli buyume, bir¢cok disuk gelirli Glkenin (LIC) yirmi birinci yuzyilin
ilk on yilinda orta gelir statisine ulagsmasina izin verdi. O zamandan beri, LIC'lerin orta gelir statiisine gegme
orani 6nemli dlgtide yavasladi. Bugtiniin LIC'leri igin beklentiler ¢cok daha zorlu gérinuyor. Son yillarda, Kisi
basina disen blylime, artan gatisma ve kirilganlik seviyeleri ve olumsuz kiiresel gelismeler arasinda anemik
olmustur. Cok cesitli kalkinma metriklerinde, buginiin LIC'leri, 0 zamandan beri orta gelirli hale gelen LIC'lerin
2000 yihinda durdugu yerin gerisindedir. Ayrica daha stiphecidirler.

Enflasyonun hedeflere daha yakin hale gelmesi ve parasal gevsemenin hem gelismis ekonomilerde hem de
yukselen piyasa ve gelismekte olan ulkelerde (EMDE'ler) faaliyeti desteklemesiyle kiresel blylime istikrar
kazanmaktadir. Bu, 2025-26 yillari arasinda ticaret ve yatinm firmasi olarak yilda ylzde 2,7 oraninda genis
tabanli, ihmh bir kiresel genislemeye yol agmalidir. Bununla birlikte, buyiime beklentileri, birkac¢ yil boyunca
art arda gelen olumsuz soklarin kiresel ekonomiye verdigi zarari telafi etmek icin yetersiz gérinmektedir ve
Ozellikle en savunmasiz Ulkelerde zararli sonuglar dogurmaktadir. Daha uzun vadeli bir perspektiften
bakildiginda, yirmi birinci yuzyihn ilk ¢eyreginde EMDE'lerde gelismis ekonomi gelir seviyelerine dogru
yakalama istikrarli bir sekilde zayiflamistir. Artan politika belirsizligi ve olumsuz ticaret politikasi degisimleri,
géranim Uzerindeki temel asagi yonlu riskleri temsil ediyor. Diger riskler arasinda artan gatismalar ve
jeopolitik gerilimler, yiksek enflasyon, iklim degisikligine bagh daha asiri hava olaylari ve buyik ekonomilerde
daha zayif buyime yer aliyor. Yukari yénde, enflasyonla micadelede daha hizli ilerleme ve kilit ekonomilerde
daha guglu talep, kuresel faaliyetin beklenenden daha fazla gerceklesmesine neden olabilir. Zayif biyime
gbrinumu ve ¢oklu ters rlzgarlar, kararli politika eylemine duyulan ihtiyacin altini giziyor. Ticareti korumak,
bor¢c kirilganhklarini ele almak ve iklim degisikligiyle mucadele etmek icin kuresel politika c¢abalar
gerekmektedir. Ulusal politika yapicilar, mali surdurdlebilirligi saglamak ve ihtiya¢ duyulan yatinnmlar finanse
etmek icin fiyat istikrarini kararhlikla sirdirmeli, vergi gelirlerini artirmali ve harcamalari rasyonellestirmelidir.
Ayrica, daha uzun vadeli biytimeyi artirmak ve kalkinma hedeflerini rayina oturtmak igin, catismalarin etkisini
azaltan, insan sermayesini artiran, isgliciine katilimi destekleyen ve gida glivensizligiyle micadele eden
mudahaleler kritik 6Gneme sahip olacaktir.
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TABLE 1.1 Real GDP' Percantage-point differances
(Percent change from previous year unless indicated olharwiza) from June 2024 projections
World 3.2 7 27 2T 27 0.1 0.0 0.0
Advanced economies. 28 1.7 1.7 1.7 1.8 0.2 0.0 0.0
United Siates 25 248 2B 23 2.0 0.3 0.5 0.2
Euro area 35 0.4 0.7 1.0 1.2 0.0 04 -0
Japan 0.4 1.5 0.0 1.2 0.8 0.7 0.2 0.0
Emerging market and developing economies ar 4.2 4.1 a1 4.0 0.1 0.1 01
East Asia and Pacific 3.4 5.1 4.8 4.8 4.1 01 0.4 0.0
China 3.0 5.2 4.8 A5 4.0 1 A 0.0
Indonesia 5.1 5.0 5.0 51 51 0.0 0.0 0.0
Thailand 25 1.4 26 249 27 0.2 0.1 0.2
Europe and Central Asia 1.6 3.4 3.2 25 27 0.2 -0.4 -0.1
Russian Federation -1.2 36 a4 18 1.1 0.5 02 040
Tlrkiye 558 51 32 26 38 02 -1.0 -5
Polamnd 513 iR a0 34 32 0.0 0.0 0.0
Latin America and the Caribbean a0 23 22 25 28 (i -0.2 0.0
Brazil 3.0 248 32 22 23 1.2 0.0 0.4
Mexico ar a3 1.7 1.5 1.8 0.8 -0.6 0.4
Argentina 513 -1.6 -2a 50 4.7 0.7 0.0 0.2
Middle East and North Africa 5.4 1.7 1.8 34 4.1 -1.4 -0.8 0.5
Sgsudi Arabia 75 0.8 1.1 34 54 -1.4 -25 a2
fram, |slamic Rep. ? 3.4 5.0 a.0 27T 22 0.2 0.0 0.2
Egyet, Arab Rep.® 6.6 3.8 2.4 a5 4.2 -0 07 0.4
South Asia 5.8 6.6 6.0 6.2 6.2 €2 0. 0.0
India* 7.0 B2 6.5 6.7 6.7 -0:1 (K] =0.1
Bangladesh® 71 5.8 5.0 i1 5.4 -0.6 -1.6 0.5
Pakistan * 5.2 0.2 2.5 28 3.2 0.7 0.5 0.5
Bub-Saharan Africa 3.4 248 3.2 4.1 4.3 0.3 02 0.3
Migeria 3.3 28 A3 as ax 0.0 0.0 0.0
South Africa 1.4 0.7 0.8 18 1.9 0.4 0.5 0.4
Angola 3.0 1.0 3.2 29 249 0.3 0.3 0.5
Memorandum fems:
Real GDP*
Hegh-income countries 2.8 1.7 1.7 1.8 1.9 0.0 -0.1 0.0
Middle-income countries 3.7 LR 4.3 4.3 4.1 0.1 0.2 0.0
Low-tncome couniries 5.1 3.0 3.6 L 548 -1.4 A 0.4
EMDESs excluding China a2 35 a8 38 39 0.0 -0.2 0.0
Commodity-exporting EMDEs 33 26 28 32 34 0o -0.2 0z
Commeodity-importing EMDEs 38 50 4.7 4.5 4.2 0o 02 -0
Commaodity-importing EMDEs excluding China 513 46 4.3 4.4 4.8 -0.1 -0.2 -0
EMT 33 51 4.6 4.2 39 01 02 0.1
Word (PPP weights) = 3.4 a2 32 a2 3.2 01 0.0 0.0
World trade volume* 5.8 0.8 a7 31 3.2 0.2 0.3 0.2
Level differences from
Commodity prices * June 2024 projections
'WBG commodity price index 1425 108.0 104.5 fa.s 867 -1.5 36 -1.8
Energy index 1528 106.9 100.8 836 a1.7 e -£.4 -T2
0l {USE per barrel) 4o 826 a0.0 o0 7.0 -4.0 B =71
Monm-energy index 1221 110.2 1121 108.5 107.0 2.0 21 0.4
Source: ‘World Bank.
oto: o = nstrmalo; [ = forocast. EMT = Brazil China, indi, Indonesia, Moxco, the Aussian Federation, and Tirkye. WG = Workd Bank Group. Word Bank farecasts are frequently updaiod
basad an new imlarmatian, Consaquendy, projecSons presented here may differ from those contamod in other Wereld Bank documents, even if basic assessments al countries’ praspocts da
not diar at any gven date. For the delin@ion of EMDEs, developing couniries, commadity axpartans, and commedity importers, pleass refer 1o fable 1.2 The Warld Bark is curenty nol
publishing economic cufput, income, or grawth dala for Tukmenstan and Ropdblica Bolariana de Venazuela owing fo lack of refiable data of adequate qualiy. Tukmenistan and Republica
Bolsariana de Venezuola are cxcioded Irom: cross-couniny Macrocconomio aggragales.
1. Hoading aggregate growth rates are cakulated using GOF weighls at average 2010-19 prices and marks? axchange rates.
2. GDE growth rales are oo a fscal year {FY) basis. Aggregates that nclude these coungries ane calculalnd using data compiled on a calendar year bass. For india and e slamic Rapublic
of irar., #ho column for 2022 reders to FY 2022023, For Bangladesh, the Arah Repunte of Egypt, and Pakdstan, the column for 2022 roders 1o FY2021/22. Pakistan's growsh rates ane based on
GOP a2 faciar cost.
3, Workd growth rates ame calouladod using average 2010-18 purchasing power parily | FPP) weights, which alinbate a greater share of global GO $0 emerging market and devolaping
econcmies (EMDES) than marke? axchange raolos,
4. Wiorld trade volume of gocds and norfacior serices.
5. Indoxas are expressed in mommal U.S. dolars {20490 = 100). Oil refers io the Brent crude ol benchmarks. For weights and compesition ol indexes. soe hlosyworldbank ceg/commadfes.

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu (Ocak 2025)

2025 Yill Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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Kiresel iktisadi faaliyete iliskin 6ncu gostergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin surdigune ve hizmet
sektortiniin ekonomik biiyiimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir. Kiresel imalat sanayi
PMI endeksi esik de@erin altindaki zayif seyrini stirdiirmustir. Hizmet sektéri PMI endeksinde ise bir énceki
Enflasyon Raporu donemine gére azalis goérilmekle birlikte, endeks esik degerin izerinde kalmaya devam
etmistir (Grafik 2.1.1). Tarkiye'nin ticaret ortaklarinin biiyiime tahminleri, jeopolitik gelismelerden etkilenme
derecelerine ve enflasyon-para politikasi beklentilerine gore farklilik gostermektedir. Bir dnceki Enflasyon
Raporu dénemine gore, gelismis tlke grubunun 2024 yili biyime gérinimindn daha olumlu, Dogu Avrupa
ve Orta Dogu grubundaki gériinimin ise olumsuz yonde degistigi gdézlenmistir (Tablo 2.1.1). ABD, diger
gelismis Ulke ekonomilerine gére daha glglu bir buyime goérinimu sergilemektedir. Diger taraftan, ikinci
ceyrekteki gorece distk performansi ve agiklanan genis kapsamli parasal ve mali genislemenin beklentilerin
altinda kalmasi nedeniyle Cin’in 2024 yili biyime tahmini bir miktar asagi yonli giincellenmistir. Ayrica, Cin’in
yillik bdyimesi, Gglincl geyrekte son on sekiz ayin en distk seviyesine gerilemistir. Bu gergevede, Tirkiye'nin
dis ticaret ortaklarinin ihracat paylariyla agirliklandirilan kiiresel biylime endeksinin 2024 yilinda, bir dnceki
Enflasyon Raporu dénemine kiyasla degismeyerek yiizde 2,0 oraninda artacagi tahmin edilmektedir. Ote
yandan, yizde 2,4 oranindaki 2025 yili kiiresel biiyiime beklentisi korunsa da ulkeler arasi belirgin farklilagsma
dikkat cekmistir. S6z konusu blyiime tanminleri, Euro Bélgesi igin agagi yonli, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap
Emirlikleri i¢in yukari yonli glncellenirken Cin igin ayni kalmistir. Gergeklesmeler, tahminler ve 6ncu
gostergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak kiresel blylime gorinimi Uzerindeki asagi yonli
risklerin bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine gore arttigi degerlendiriimektedir.

Grafik 2.1.1: Kuresel PMI Endeksleri (Seviye) Tablo 2.1.1: Tarkiye'nin Ana Ticaret
Ortaklarinin Bilyiime Tahminleri* (%)
=——Hizmetler ~ ==—=imalat Sanayi 2023 2024 Tahmini 2025 Tahmini
56 ER 2024- ER2024- ER2024- ER 2024
mt v 1t W
Euro Bolgesi 04 0.7 0.7 1,4 1.2
54 Almanya 03 02 0,0 1,1 0.7
ABD 29 23 2,6 1,7 1.8
ingiltere 03 028 1,0 1,1 13
Italya 0.7 03 038 10 0,9
52 trak 06 R 0,7 2,1 20
ispanya 25 23 2.7 1.9 2,0
Fransa 11 09 1.1 1.2 1.0
50 Hollanda 0,1 04 0,6 14 14
Israil 2,0 15 1.0 39 35
Rusya 356 32 35 17 16
48 BAE 29 34 40 21 5.7
Romanya 21 28 20 35 ER
Belgika 14 12 1,2 15 13
Polonya 0.2 29 3 38 37
b= = = = = 46 Misir 38 34 29 42 41
~N o~ ~N ~N ~N Bulgaristan 1.8 2.2 2.2 2,9 2.9
- 3 = 3 - Cin 52 49 a3 44 44
Kaynak: S&P Global. Kaynak: Consensus Economics, S&P Global,
* Tablodaki ulkeler Tlrkiye'nin 2021 yili ihracat agirhiklanina
gore siralanmigtir,

*Kaynak: Consensus Economics, S&P Global.

Enflasyon Grafikleri
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Kiresel buyime gorinimu ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yoénlu faktorler, emtia
fiyatlari izerinde belirleyici olmaya devam etmektedir. Yaz aylarinda disls seyri gosteren enerji haric emtia
fiyatlarinda bir 6énceki Enflasyon Raporu dénemine gére genele yayilan artislar goriimustir. Diger taraftan
petrol fiyatlarindaki oynak seyir dikkat ¢ekmektedir. Rusya-Ukrayna savasi ve Orta Dogu’da slregelen
jeopolitik gerilimler ile Petrol ihrag Eden Ulkeler Orgiiti'ne (OPEC+) liye Ulkelerin (iretim kesintisi ile ilgili
kararlar petrol fiyatlarinda yukari yonlu, talepteki zayif seyir ise asagi yonlu baskilarin sirmesine neden
olmaktadir. Dogal gaz fiyatlarinda da jeopolitik gerilimler kaynakli dalgalanmalar g6zlenmektedir. Buna karsin,
Euro Bolgesi buyume goérunumda, ihml iklim kosullar ve sivilagtinlmis dodal gaz (LNG) ithalatindaki artisa
bagh olarak yiksek seyreden dogal gaz stoklari Avrupa igin gdsterge niteliginde olan fiyatlar izerinde asagi
yonli bir etki olusturmus ve dogal gaz fiyatlari, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine goére yuzde 2,8 oraninda
azalmistir. Diger taraftan, Cin’in deflasyon endiselerini gidermek ve bilyime hedefine ulasmak amaciyla
acikladigi tesvik adimlari enddstriyel emtia fiyatlarini bir 6nceki Enflasyon Raporu donemine gore onemli
oranda artirmistir. Tarimsal emtia fiyatlari da iklim kosullari nedeniyle bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
gore belirgin sekilde ylkselmistir (Tablo 2.1.2).

Tablo 2.1.2: Emtia Fiyat Gelismeleri (%)
Bir Onceki
Temmuz Apustos Eyliil Ekim Yillik Rapor
2024 2024 2024 2024 Dénemine
Gore*
Emtia Ana Endeksi -1.4 -4,8 2,6 35 7.5 -0,9
Enerji 0.4 6,6 6,9 38 16,5 -7.0
Tanmsal Emtia -7.0 -31 51 1.2 1.6 45
Endistriyel Metal -3.8 -2.5 29 43 16.3 10,5
Degerli Metal 34 2.5 E ¥ § 45 40,7 121
Enerji Harig 3,7 2.3 32 3.0 6.5 7.6
Brent Petrol 33 5.2 8,1 1,8 -16,39 8,0
Dogal Gaz (ABD) 21,2 6,0 14,9 7.6 182 25,2
Dogal Gaz (Avrupa) &6 180 5,7 11,4 141 -2.8
Kémur 11 7.8 -39 3.8 4.2 -1.1
Alliminyum 5,8 0.1 45 5.6 18.4 15,8
Bakir -3,0 5.9 31 45 227 10,4
Demir 1.2 8.3 6.8 141 106 2.2
Bugday 9.0 -3,1 78 29 22 5.7
Soya 4.6 12,0 28 1.0 21,9 27
Piring 113 5.& 21 1.5 5.6 1.1
Misir 2.4 5.5 6,1 a2 148 93
Pamuk 4.4 1,0 41 11 15,5 8,7
Seker 1.0 -4.8 12,0 B4 16,9 18,8
Kaynak: Bloomberg,
* 1 Kasim 2024 lle 8 Agustos 2024 tarihlerinde olusan fiyatlann ylezde degisimini gostermektedir.
Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V
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Kiresel dezenflasyon slreci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdigu
g6zlenmektedir. Jeopolitik gelismeler ve emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar dezenflasyon siirecinde 6nemli
risk unsuru olmayi sirdirirken arz kosullarindaki ihml seyir ile para politikalarindaki siki durus, kiresel
dlcekte enflasyonda gerilemeyi desteklemeye devam etmektedir. isgiicii piyasalarindaki arz talep dengesinin
normallesmeye devam etmesi ile lcret kaynakl baskilarin zayifladi§i ve hizmet sektéri genelinde fiyat
artiglarinin bir énceki Enflasyon Raporu dénemine gére daha ihmh bir gérinime sahip oldugu dikkat
cekmektedir (Mercek Alti 2.1). Son iki aylik verilerde ABD hizmet enflasyonunun ana egiliminde bir miktar artis
oldugu goérulmis ve egilimin yaklastigi hedefle uyumlu seviyelerden tekrar uzaklastigi gézlenmistir. Bununla
birlikte eylul ayinda bir defalik oldugu degerlendirilen sagdlik ve ulagim hizmetlerindeki artiglarin etkili oldugu
bu gelisme, ABD’de genel enflasyon gériniminde ve enflasyon beklentilerinde belirgin bir bozulmaya neden
olmamistir. Euro Bolgesi'nde ise hizmet fiyat artiglari belirgin sekilde gerilemeyi sirdirmustir (Grafik 2.1.2).
Diger taraftan bazi Dogu Avrupa ve Latin Amerika Ulkelerinde enflasyonun tolerans araligi disinda kalmaya
devam etmesine ve bazi llkelerde yillik enflasyonda sinirl yikselisler gorilmesine karsin, gelismekte olan
Ulkelerin genelinde enflasyon oranlari hedeflere bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine gére daha c¢ok
yakinsayan bir gérinim sergilemistir (Grafik 2.1.3).

Grafik 2.1.2: Gelismis Ulkelerde Hizmet Grafik 2.1.3: Gelismekte Olan Ulkelerde
Enflasyonu (Yilliklandirilmig 3 Aylik Hareketli Tiketici Enflasyonu (Hedef, Tolerans Aralif ve
Ortalama, Mevsimsellikten Arindirilmis, 5) Gerceklesme, %)
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Kaynak: ECB, 5t Louls Fed. Kaynak: Bloomberg,

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis Ulke merkez bankalari faiz indirim déngustne
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gérulmektedir. ABD Merkez
Bankasi (Fed) eylil ayi toplantisinda 50 baz puan ile faiz indirim slrecini baslatirken Fed lyelerinin medyan
faiz beklentileri de temmuz ayina gére 2024 ve 2025 yillari igin daha fazla faiz indirimine isaret edecek sekilde
glncellenmistir (Kutu 2.1). Yapilan iletisimde, verilere bagh olarak yilin geri kalan toplantilarinda da faiz
indirimi yapilabileceginin sinyali verilmistir. isglicii piyasasinin son dénemde giiclii seyrini siirdirmesi, s6z
konusu indirim sirecinin daha temkinli olacagdi yénindeki beklentileri giglendirmistir. Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) ise ekim ayi toplantisinda 25 baz puan ile faiz indirimine devam etmis, enflasyon ve iktisadi faaliyet
gelismelerine gore yil sonuna kadar daha fazla indirim yapabileceginin sinyalini vermigtir. Sonug olarak, 6
Kasim itibariyla yil sonuna kadar fiyatlanan ilave faiz indirim miktari Fed icin 46 baz puan, ECB icinse 30 baz
puan seviyesindedir (Grafik 2.1.4). Mevcut Enflasyon Raporu déneminde Kanada ve Danimarka Merkez
Bankalari 25’'er baz puan, isve¢ Merkez Bankasi 50 baz puan indirime giderken Giiney Kore (25 baz puan)
ve Yeni Zelanda (iki toplantida toplam 75 baz puan) Merkez Bankalari ilk gevseme adimlarini atmiglardir.
Diger taraftan, temmuz ayinda politika faizini 15 baz puan artiran Japonya Merkez Bankasi, ilave faiz
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artirnmlarini daha genis bir zamana yayacagdi iletisimini yapmistir. Gelismekte olan Ulkeler ise enflasyon
goranimiindeki iyilesmenin yavaslamasina bagli olarak faiz indirim slrecglerinde temkinli duruslarini
surdirmustir. Mevcut Enflasyon Raporu déneminde Endonezya, Gliney Afrika, Romanya ve Tayland Merkez
Bankalari 25’er baz puan, Filipinler ise iki toplantida toplam 50 baz puan ile faiz indirim sirecini bagslatirken
Peru (50 baz puan), Meksika (50 baz puan), Kolombiya (100 baz puan), Cekya (25 baz puan), Sili (50 baz
puan), ve Macaristan (25 baz puan) Merkez Bankalari politika faizlerini indirmeyi sirdirmustur. Enflasyon
tahminlerini yukari yonlu revize eden Brezilya Merkez Bankasi 25 baz puan faiz artirimina giderken Rusya
Merkez Bankasi 300 baz puan ile faiz artirrmina devam etmistir. Cin ise deflasyona dair endiseleri giderme ve
yuzde 5’lik biyime hedefine ulasma dogrultusunda parasal ve mali tarafta genislemeci yonde kararlar
duyurmustur. Oniimiizdeki dénemde, enflasyondaki diisiise bagli olarak gelismis ve gelismekte olan (ilkelerde
faiz indirimlerinin slrebilecegdi dederlendiriimektedir. Ancak, enflasyonun seviyeleri, katiliklar ve son dénemde
Orta Dogu kaynakl artan jeopolitik riskler dederlendirildiginde, indirim streclerinin parasal sikihdi koruyacak
ve enflasyondaki disisin devamini sadlayacak sekilde sirdirileceg@i beklenmektedir. Bir dnceki Enflasyon
Raporu donemine gore bir¢cok gelismekte olan llkede, 2024 yil sonu igin sinirli da olsa daha ylksek faiz
seviyelerinin fiyatlandi§i gorilmektedir. Ayrica, vadeli islemlerin ima ettigi politika faizleri ile enflasyon
beklentileri, gelismekte olan Ulkelerde faiz oranlarinin enflasyon oranlarinin Gzerinde belilenmeye devam
edecegine isaret etmektedir (Grafik 2.1.5).

Grafik 2.1.4: 2024 Sonu icin Piyasa Grafik 2.1.5: Vadeli islemlerin ima Ettigi
Fiyatlamalarinin ima Ettigi Politika Faizi Politika Faizi ve Enflasyon Beklentileri* (%
(Efektif, %) Puan)
------- Politika Faizi (Fed) ¢ 2024 Sonu Enflasyon Beklentisi
Piyasa Fiyatlamasi (Fed) 2024 Sonu Fiyatlanan Politika Faizi ER 2024-111
------- Politika Faizi (ECB)

— 2024 Sonu Fiyatlanan Politika Faizi ER 2024-1V
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

* Enflasyon beklentleri Bloomberg anketinden alinrmistir.
Faiz fiyatlamalan ER 2024-1li iin 6 ay, ER 2024-IV i¢in 3 ay
vadeli kontratlardan hesaplanmistir.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-IV

Kuresel Ekonomik Gorunum; Kuresel dlgekte yasanan ekonomik, jeopolitik ve toplumsal degisimler, bolgeler
ve Ulkeler bazinda yapisal dinamiklere ve makro giindemde &ncelikli olarak ele alinan konulara bagli olarak
farkl etkiler yaratiyor. Ornegin, ABD’de istihdama iliskin endiseleri takiben gelen faiz indirimleri ve segim
sonrasi dénemde ticaretin seyri dne ¢ikan konular olurken, Avrupa’da demografik sorunlar, jeopolitik gerilimler
ve enerji krizinin etkisiyle sanayi ve teknolojideki rekabetgiligin azalmasi yogun sekilde tartisiliyor. Asya’nin
oncu ekonomisi Cin ise, i¢ talebi canlandirma ¢abalarina ragmen son dénemde yavaglayan bliyiime ve ihracat
zorluklariyla karsi karsiya. Hikimetin altyapi yatirimlari ve tesvik politikalari strerken, emlak sektoéri kaynakli
sorunlar ekonomik genislemeyi sinirliyor. Asya’nin diger buyuk ekonomileri, dis ticaretteki zayiflamadan
etkilenirken teknoloji yatirimlari ve i¢ pazarin genisletiimesi gibi adimlarla istikrar arayisini yogunlastiriyorlar.
Bu kapsamda ABD, Avrupa ve 6nde gelen Asya piyasalarinda yasanan degisimleri bolge ve Ulke baglaminda
6zetlemek ve 2025 yilina dair temel gindem maddelerini belirlemek énem tagiyor.
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6.1.2 Tiirkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

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

ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gérildii. ihracatta toparlanma siirerken, ithalatta da hizlanma
gorulda ve yilin ilk altt ayinda dis ticaret agigi bir 6nceki yilin ayni donemine gore genigledi. Hizmet
gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanligi
oncu verilerine goére, yilin ilk alti ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %7,2
yukselis gerceklesti. Bundan dolayi 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2025'’in
ayni déneminde 49,4 milyar dolara ¢ikti. Mart 2025'te 12,9 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Mayis
2025’te 16,0 milyar dolara yukseldi.

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

2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni ¢geyregine goére %34,1 oraninda, bir énceki
ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili
ikinci ceyregindeki 406.335 adetlik satisin ardindan kaydedilen en yiiksek ikinci geyrek satis rakami olarak
dikkat gcekmektedir.

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

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

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢ceyredinde 51.361 adet ipotekli satis
gerceklesmis olup bir énceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam
satislar igerisindeki orani ise ¢eyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4 olarak gergeklesmistir. Konut kredisi
faizlerinde ise sinirli bir artis gdzlenmistir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk ¢ceyredinde %40,1 iken ikinci
ceyrekte %41,8’e yukselmistir. Diger satislarda ise 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde yillik %26,1 oraninda bir
artisla 304.746 adet satis gergeklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda ise yilin ikinci ceyregi itibariyla 4.776 adetle gectigimiz yilin ayni dénemiyle
ayni sayida satis gerceklesmistir. Gegtigimiz yil yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki pay1 %1,8
iken 2025 yilinin ikinci geyreginde bu oran %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim 876
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. ikinci ceyrekte il bazinda en yiiksek
satis 1.698 adetle Istanbul’da gériilmustiir.
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Merkez Bankasi'nin 2025 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gore yuzde 2,5 oraninda artan KFE, bir énceki
yilin ayni ayina goére nominal olarak yiizde 31,4 oraninda artmis, reel olarak ise yizde 1,2 oraninda azalmistir.
2025yl Agustos ayinda, Istanbul, Ankara ve izmirde bir énceki aya gére, sirasiylayiizde3,0, 2,8 ve 2,5
oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve izmirde
siraslyla yizde30,2,41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gdstermistir.

ke
e l

TORKIYE ISTANBUL ——
Konut Eynt 192,5 170,4 2122 186.5
Endeksi
D"r'f."'.‘ 1%31,4 be30,2 9641,1 %31,9
egisim
oy %2.5 %3,0 92,8 %2,5
egisim
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6.1.4 Turizm Sektori

Kultir ve Turizm Bakanligindan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci ve ikinci ¢geyreginde Turkiye'ye
gelen toplam ziyaretci sayisi yaklasik 15,6 milyon iken, 2024 yilinin ayni ddneminde sayinin 15,8 milyon olarak
kaydedildigi gbzlemlenmektedir. Gelen turist sayilari bir énceki yilin ayni dénemiyle karsilastiriidiginda gelen
turist sayisinda %21'lik bir disis gozlemlenmistir. 2025 yilinin ilk yarisinda Tirkiye'ye gelen 15,6 milyon
yabanci turistin %44,8'i istanbul'a, %1.4’'i Ankara'ya, %2,8'i izmire, %22,9'u Antalya'ya ve %4,2’si Mugla'ya

gelmistir.
TOPLAM VATANDAS *

TURiZM ORTALAMA | TURIZM ZGiDERi ORTALAMA

YILLAR GELEN ZIYARETGI SAYISI | GIKAN ZIYARETGI SAYISI GELRI HARCAMA TURIZM GELIRI | "7\
2004 20 753 734 20 262 640 17 076 607 843 2954 459 3862 552 1262
2005 25 045 142 24124 501 20322111 842 3394 601 4374 383 1214
2006 23924 023 23 148 669 18 593 951 803 3270948 4 463 614 1153
2007 27 239 630 27 214 988 20 942 500 770 4043 283 4703 850 1121
2008 31137774 30979 979 25 415 067 820 4266 197 5418 439 1191
2009 31759 816 32 006 149 25 064 482 783 5090 440 5690 629 1222
2010 32997 308 33027 943 24 930 997 755 5 874 520 5558 366 1231
2011 36 769 039 36 151 328 28 115 692 778 5531 486 5638 484 1168
2012 37 715 225 36 463 921 35717 337 980 4525101 8595 191 1678
2013 39 860 771 39 226 226 40 186 327 1024 5875 183 9193811 1703
2014 41 627 246 41 415 070 41 316 834 998 5791 095 8 404 159 1510
2015 41114 069 41617 530 37 700 923 906 6 296 506 7270 820 1207
2016 30 906 680 31365 330 26 539 007 846 5255 797 7374334 1209
2017 37 969 824 38 620 346 31253835 809 5487 607 7210 947 1102
2018 46 112 592 45 628 673 35920 910 787 5530 582 6 676 206 1000
2019 51 747 199 51 860 042 42851778 826 4 655 848 7014 139 981
2020 15971 201 15 826 266 15 287 810 958 1188382 3317 861 1064
2021 30 038 961 29 357 463 30 528 342 1032 2203 157 6507 848 1201
2022 51387513 51369 026 50 248 936 971 5098 884 7 454 442 1061
2023 56 693 837 57 077 440 56 439 612 979 8 429 980 8391 864 1086
2024 62 269 890 62 232 447 61103 419 972 7 741 002 10 303 122 1073
2025 (Ocak-Haziran) 26 388 831 25533 320 25 778 039 996 5208 130 4849 895 990

(Kaynak: KTB,2024)

Tarkiye’'nin Turizm Gelir-Gider Tablosu
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(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)

isletme belgeli ve yatirm belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 873.000 oda
kapasitesiyle 21.196 isletme belgeli, 65.000 oda kapasitesiyle 629 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu
gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda birinci sirayi 3.077 tesis ve 125.000
oda kapasitesiyle Istanbul gekmekte, onun ardindan 2.854 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla
gelmektedir. Antalya ise 2.631 isletme belgeli tesise ve 288.000 oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler
g6z 6nunde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 629 tesis iginde en buyik
payi 85 tesis ve 16.000 oda kapasitesi ile Antalya almakta, onun ardindan 84 tesis ve yaklasik 9.000 oda
kapasitesiyle Istanbul, 74 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.

Isletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi
lIzietme Balgeli Yatirnm Belgel

AR TALYA 26311 =704 25 16.54
MisGLA 2854 103 208 74 T7.093
LS MELIL JoFr 125.49% 24 2745
[ZMI1R 1289 421E33 =3 L.I5d
AMEARA ! 21.885 12 1.2
DIGER 10366 256370 321 27.248
TURKLYE 2.9 73,809 a4 65.832

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

2025 yilinin ilk geyreginde, kisi bagi harcama bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %4,8 artmis olup, toplam
yabanci turist sayisi ise %1,2'lik bir artis géstermistir.
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Toplam Turist ve Harcamalar
B.1E1.565 1019
13505 405 951
22478 T34 = 15
12.472.145 a54q
57 077 440 a7
00090 L=
16097 6884 924
23 206 570 1001
12.8917.6804 =k
62233 44T a7z
9. 121,152 1022

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

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

B AILATY ETIIE LT E 1ETRAIT LTI NE B 01
i S [T NET] A TENE AT &1 S L
LR - i 4 a9 2 LA 1 120 B3t 1 134K 13T
3 WL AR T IT1 EL3 W 1-HEa A 0 T 1L i
A g OB agrel Gl [T 1 5 A e TR
(ER R F] 1 BEG DRE WI TR BT AT
o T 1 Sprom = 0
(W) (TR LT R ] LT ks &ilid
T W hE Ly Rt | A i Loth
Wil Db 1173 aka L A= Il -F P - L |
Ve mra 1 rom omn 3 TEES viromw -
P TH T ' i 1A I3 T il da
m 3 _TRE ] LAEE | rRE ] 1T w1
LR okl LOFS ] LA O J &L
are sni - - 11 = T midn
AT ™M =T L 10T 44T T T LA R -]
LR 8 CHFR 1P Ha i widk LYRHF]
s wm TR} —pn T T fTr 10w
W EIL M8 Lo 1msn Vel i) B
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(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)

2025 yihinin ikinci geyreginin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %1,9 artis géstermis olup,
Turkiye genelinde %58,2 olarak kaydedilmigtir. Oda fiyatlari ise yine 2024 yilinin ikinci geyregine kiyasla %2,2
artis gostererek, 2025 yilinin ikinci ceyreginde Turkiye genelinde ortalama 110,48 EUR olarak kaydedilmistir.
2025 yilinin ikinci geyreginde istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine gore %1,6 artis
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gOstererek %64,6 seviyesine ¢ikmistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %0,4 artigla 125,35 EUR olarak
gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %6,5 artarak %60,6’ya yikselirken, ortalama oda fiyati %2,1 artarak
93,60 EUR olmustur. izmirde doluluk orani %4,6 artisla %60,9'a ¢ikarken, ortalama oda fiyati %3,7 artarak
113,8 EUR seviyesine ulasmistir. Bodrum’da ise doluluk orani %12,7 oraninda diserek %21,3’e gerilemis,
buna karsilik ortalama oda fiyati %28,3 artarak 258,58 EUR olmustur.

Tarkive Doluluk ve Oda Fivatlan - STR Verileri

P 64,8 63,2 63,6 64,6 1421 1236 124.9 1253

drlacn 95,8 %15 4550 0.4
56.3 ca,4 56,0 606 B4 2 03,4 91,7 936

’ %37 %6 5 % 11,0 %2 1
60,4 B4, 58,2 60,0 104,0 1109 109.7 1138

atin %7,3 el 5 %5 6 %37
o] MT ai,z 24,4 21.3 586.6 61449 2015 I5E.6

. W1,z N ol B W2E,3
59,3 62,6 57,1 58,2 1209 1288 1081 110,5

5,6 %l 9 0,0 %32 2

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

Bes Biiyiiksehirde Otel Doluluk Orani (%)

i 17 ke o v e EM K =]

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

2 | e L L A L

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 40
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

1Y Elek tranik imea Kanunt o= wle @=fmra e i ISl G
m/.

smartkurumsal

Eskisehir ili Turizm Ozellikleri:

Eskisehir, basta kultur ve termal turizmi olmak Gzere, dogda turizmi, magara turizmi hava sporlari turizmi, inang
turizmi ve kongre turizmi gibi alternatif turizm tiirlerinde oldukga 6énemli bir potansiyele sahiptir. Eskisehirde
gelisme potansiyeli yiksek bazi turizm alanlari sunlardir:

Kaltir Turizmi: Eskisehirde tarih boyunca birgok medeniyet ve uygarlik yer almistir. Bu uygarliklarin
baslicalari; Hititler, Frigler, Romalilar, Bizanslilar, Selguklular ve Osmanhlardir. Bu sebeple, kentte birgok antik
kent, anit, kale, tarihi ev, miize ve mimari eser bulunmaktadir. Ayrica UNESCO Diinya Miras Gegici Listesi’'nde
Eskisehir'e ait Frig Vadileri, Odunpazar Evleri, 2018 yilinda Anadolu’daki Ahsap Tavanli ve Ahsap Destekli
Camiler kategorisinde de tescillenen Sivrihisar Ulu Cami olmak tzere 3 adet kiltirel varlik bulunmaktadir.

Doga Turizmi: Eskisehirde birgcok milli park ve benzeri sahalar ile yiriyls yollari, kamp alanlari, bisiklet
rotalari, tirmanig alanlari ve 25’ten fazla magara ve diden bulunmaktadir.

Termal Turizm: Cok sayida termal kaynaga sahip olan Eskisehir, Tirkiye’nin en fazla kaplicasi bulunan
illerinden birisidir. ilde Sakarilica ve Kizilinler Bdlgeleri termal turizm merkezi bdlgesi olarak ilan edilmistir.
Kizilinler Bélgesi, yatirimciya tahsis agisindan hazir durumdadir.

Degerleme Konusu Otelin Bulundugu Bélge Analizi

Degerleme konusu otel, kent merkezinde yer alan Tepebas! iigesinde konumludur. Tepebasi ilgesinin énemli
mahallelerinden olan Hosnudiye Mahallesi’nde ¢ok sayida turizm igletmeleri, ticaret isletmeleri, sosyal donati
alanlari gibi turizm ve ticaret alanlari yer almaktadir. Degerleme konusu otel sehir oteli konseptinde olup TCDD
Eskisehir Garr'na 600 m mesafede konumludur.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan oteller ve detay bilgileri agsagdidaki tabloda gosterilmistir.

Hafta lgi Hafta Sonu
Konumu Konaklama Tipleri Standart Oda Standart Oda  Detay Bilgisi
Fiyatlari (€) Fiyatlan (€)
Anemon Grand Suit, Standart, Deluxe 4.000TL 4.200.-TL - Oda +
Eskisehir Otel (28 m2 - 100 m?) (~95 €) (=75 €) Kahvalt
Business, Standart, Kral
The Merlot Hotel Dairesi ‘tf’l?g 43‘ Lt?fggg_ k;ﬂgﬁ"
(28 m? - 65 m?)
Superior, Suite, Deluxe 4.245.-TL 4.245.-TL - Oda +
Grande Arte Hotel (23 m? 35 m?) (100 €) (100 €) Kahvalti
Capella Otel Business, Deluxe, Suit, Aile 4.000.-TL 4.000.-TL - Oda +
Eskisehir (35 m? - 65m? - 135 m?) (95 €) (95 €) Kahvalt
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

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

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FizZiKi VE TEKNiIK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su v

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansor v Klima Sistemi v

Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v

.. Kapali Devre Kamera
neratér v . . v
Jenerato Sistemi
Kapall Yiizme Havuzu |x Sosyal Tesis X
Diger Ozellikler: -

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 42

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



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

1Y Elek tranik imea Kanunt o= wle @=fmra e fmEalancmisi ‘cj
)

smartkurumsal

Degerleme konusu taginmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin mitemmim ciizi
oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmiis, olan Ug farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Yaklasimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulln turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yOntemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde etmek i¢in, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira garpaninin degerlemeye konu gayrimenkulln pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

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

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

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

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

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

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

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

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

Emsal 1: Emsal konu tagsinmaz ile ayni bélgede konumlu, Odunpazari iigesi, Yenibaglar Mahallesi'nde, ismet
inénii-1 Bulvari'nda konumlu 3 yagindaki binanin, zemin katinda olmak (izere briit 800 m? alana sahip oldugu
beyan edilen 600 m? oldugu dusunilen dikkan icin pazarlikl olarak aylik 350.000.-TL/Ay kira talep
edilmektedir. Emsal konu tasinmaz gore konum ve alan bakimindan dezavantajli olup 3 yasinda binada
olmasi bakimindan avantajlidir.

Emsal 2: Emsal konu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi’nde, Cevre
Yoluna 1 sokak mesafeli, yeni binada, tek katli, briit 387 m? alana sahip oldugu beyan edilen 258 m? oldugu
distnilen bina igin 350.000.-TL/Ay kira istenmektedir. Emsal konu tasinmaz gére konum ve alan bakimindan
dezavantajh olup yeni bina olmasi bakimindan avantajhdir.

Beyan: Konu taginmazin yer aldigi bolge Eskisehir iI'inin Tepebasi iigesi’nin énemli arterlerinden olan Genglik
Merkezi'ne yakin konumludur. Konu taginmazin bulundugu bolgede aktif olarak ¢alisan emlak ofisi yetkilileriyle
yapilan gorismede, benzer 6zelliklere sahip cadde lzerindeki binalarin 550 TL/m?ay — 650 TL/m?/ay birim
degerine, i¢ kisimlarda daha biyik alanh binalarin ise 250 TL/m%*ay — 300 TL/m%ay araliginda birim degere
sahip olabilecegi bilgisi verilmistir.

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmig / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz énune alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, cevredeki
emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérugsulmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller taginmaz ile ayni bolgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tagsinmazin tim olumlu ve olumsuz &zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.
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KiRA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Restoran (Iggs(,)t:)rs:rlloggr)
Alan (m?) 800 387 250 868
Ala.n Dﬁzgltmesi (m?) (zemine 600 258 250 868
indirgenmisg)
Kira Bedeli (TL) 350.000 350.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 332.500 170.000
Plaza Tipi - Normal Normal Normal Normal Normal
Durumu Aktif ilan Aktif ilan
Kalite Orta Orta iyi Iyi
Kira Duzeltmesi 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -20% -5%
Bina Yasi Serefiyesi (%) 5% 15%
Alan Serefiyesi (%) -15% 0%
Birim Fiyat (TL/m?) 554,17 658,91
Birim Deger Serefiyeli(TL/m?/ay) 720,42 593,02
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?/ay) 656,72 656,72 269,26
Konu Tasinmaz Kira Degeri (TL/Ay) 164.179,99 233.713,50
Tasinmazin Yuvarlanmig Kira Degeri (TL/Ay) 164.000 233.500

*Karsilastirma tablosunda restoran binasi _baz alinmis olup diger bina icin _alan ve cephe serefiyesi
uygulanmistir.

6.9 YENIDEN INSA ETME (IKAME) MALIYETi ANALIZi

Tasinmazin milkiyetinin Eskisehir Blylksehir Belediyesi'ne ait olmasi, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. lehine Ust hakkinin da bulunmamasi nedeni ile tasinmazin degerlemesinde maliyet yOntemi
kullanilmamistir.

6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZI

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

Degerleme konusu taginmaz Eskisehir Blylksehir Belediyesi mulkiyetinde olup Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi 22 yil muddetli kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

08.02.2007 tarihli sozlesmeye gore;

Degerleme konusu tasinmazin otel ve turizm yatirimi olarak kullaniimasi sarti konulmustur. Bir aylik kira bedeli
15.000.-TL olarak belirtiimistir. ilgili maddede kira bedeli 9.209 Eur / Ay olarak belirlenmis, nisan ayinda
yapilacak hesaplasma sonucu, ocak ayinda yillik olarak yatirilan kira bedelinden, yillik brit cirosunun %5’i
karsihd@ TL daha fazla ise aradaki fark yillik kira bedeline ilave olarak alinacaktir. Ayrica ‘Kira baslangi¢
tarihinden itibaren ilk 5 yil, ingsaatin yiUklenici tarafindan tamamlanacagi ve hotel olarak isletmeye gecis
hazirh@i sdreci gibi nedenlerle yapilacak masraflar karsiligi, isletme bedelinin %20’si oranindaki bedel
yuklenicinin igletme bedelinden disulerek kalan %80’lik kisim kira bedeli olarak tahsil olunur’ seklinde belirtme
mevcuttur.

Sdzlesmeye gore gayrimenkuliin kismen ve tamamen devri idarenin iznine bagl olup devir alanin sézlesmede
belirtilen sartlari saglamasi zorunludur.
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Otel Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

Eskisehir Ibis Otel, turizm isletme belgesine gére 108 odadan olugsmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde
olup 365 giin agik oldugu bilgisi ainmistir.

2024 yilinin oda fiyati gerceklesmesi 46,1 Eur, 2025 yilinin Kasim ayina kadar olan siredeki gergeklesmesi
49,9 Eur olmasi g6z éninde bulundurulmus olup 2025 yili igin oda fiyati 51 Eur olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillan arasindaki dénemde tim diinyay! etkisi altina almis Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki disis g6z o©ninde bulundurularak 2020-2021-2022 yillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2026 yili igin, doluluk orani %67 seviyesinden baslatiimis olup, otelin gegmis yillardaki performansi ve
sahip oldugu potansiyel dikkate alinarak, izleyen dénemlerde doluluk oranlarinda kademeli iyilesmeler
olabilecegi varsayimiyla projeksiyonlara yansitiimigtir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, ddviz kurundaki artiglar ve otelin
bulundugu bolgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin oda fiyatlarindaki gerceklesmeleri géz o6ninde
bulundurularak fiyat artis oranlari ilk iki yil igin %7, sonraki yillar icin %5 olarak sabit kalacagi
ongorialmdastur.

Otelin calisma prensibi ve konaklama digindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z 6nunde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otelin ge¢cmis yillardaki gerceklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %14’G oraninda
gerceklesecegi 6ngorilmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler dusulerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon orani gibi etkiler ile geg¢mis yillardaki ulastigi performanslar da g6z &nlnde
bulundurularak otel GOP oraninin 2026 yilinda %33'den baslayip artarak %36’ya ulasip 2029 yilindan
sonra sabit kalacagi 6ngoérilmustr.

Genel Varsayimlar;

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

Yenileme maliyeti brit oda gelirinin %1’i olacak sekilde projeksiyona eklenmigtir.

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

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki diizensizlikten kaynakh tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,19-3,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %9,5 olarak alinmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dabhil edilmemistir.
Tum ddemelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Parsel tzerinde konumlu 250 m? kapali alanli restoran binasi ve 868 m? kapali alanli spor salonu (restoran-
bar) binasi i¢in boélgede yapilan arastirmalar neticesinde sirasiyla 39.500 Eur/yil, 56.000 Eur/yil kira geliri
projeksiyona yansitilmigtir.
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e Tasinmaz Eskisehir BlyuUksehir Belediyesi mulkiyetinde olup Akfen GYO A.$. ile arasinda kira sdzlesmesi
yapilmistir. Sézlesmede kira bedeli 9.209 Euro/Ay olarak belirlenmistir. Bu durum dikkate alinarak kira

bedeli projeksiyona eklenmistir.

Otel Fonksiyonu

Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Harig) 51,00

Diger Gelir Orani 14,00%

Yenileme 1,00%

Artig Orani (ilk yil) 7,0%

Artis Orani (ikinci yil) 7,.0%

Artis Orani (Sonraki yillar 5,0%

Proje Nakit Akisi (EUR) 0] 1 2 ] 4
Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 108 108 108 108
Aclik Olan Giin Sayisi (Giin) 365,00 365,00 366,00 38,00
Yilik Oda Kapasitesi 39.420 39.420 39.528 4.104
Doluluk Orani (%) 67,00% 69,00% 71,00% 72,00%
Satilan Oda Satisi (Adet) 26.411 27.200 28.065 2.955
Oda Fiyati (EUR) 54,577 58,39 61,31 64,37
Oda Gelirleri (EUR) 1.441.270 1.588.194 1.720.641 190.220
Diger Gelirler (EUR) 201.778 222.347 240.890 26.631
Toplam Otel Gelirleri (EUR) 1.643.048 1.810.541 1.961.531 216.851
Brit Karlilik Orani-GOP (%) 33,00% 34,00% 35,00% 36,00%
Briit Karlilik (EUR) 542.206 615.584 686.536 78.066
i§letme Gideri Orani (%) 67,00% 66,00% 65,00% 64,00%
isletme Gider Toplami (EUR) 1.100.842 1.194.957 1.274.995 138.785
Yenileme Maliyeti (EUR) 16.430 18.105 19.615 2.169
Bina Sigortas! (EUR) (%2) 22.146 22.589 23.041 2.447
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 0 0 0 0
Yilik Sabit Kira 110.873 110.873 110.873 11.543
Net Gelir (EUR) 392.756 464.017 533.007 61.908
Restoran Binasi Yillik Kira Geliri 39.000 41.730 44.651 46.884 5.125
Spor Salonu (Restoran+Bar) Binasi Yillik Kira Geliri 55.500 59.385 63.542 66.719 7.293
Net Nakit Akiglari 493.871 572.210 646.609

Risksiz Getiri Orani 6,81% 6,81% 6,81%

Risk Primi 2,19% 2,69% 3,19%

indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 1.433.894 1.472.310 1.407.555

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 1.430.000 1.470.000 1.410.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 72.104.626 74.036.433 70.780.158

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 72.100.000 74.040.000 70.780.000

31.12.2025 Tarihli Doviz Kuru

Eur Alis Kuru 50,2859
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Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

Eskisehir Ibis Otel, turizm isletme belgesine gére 108 odadan olugsmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde
olup 365 giin agik oldugu bilgisi ainmistir.

2024 yilinin oda fiyati gerceklesmesi 46,1 Eur, 2025 yilinin Kasim ayina kadar olan siredeki gergeklesmesi
49,9 Eur olmasi g6z éninde bulundurulmus olup 2025 yili igin oda fiyati 51 Eur olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillan arasindaki dénemde tim diinyay! etkisi altina almis Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki disis g6z o©ninde bulundurularak 2020-2021-2022 yillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2026 yili igin, doluluk orani %67 seviyesinden baslatiimis olup, otelin gegmis yillardaki performansi ve
sahip oldugu potansiyel dikkate alinarak, izleyen dénemlerde doluluk oranlarinda kademeli iyilesmeler
olabilecegi varsayimiyla projeksiyonlara yansitiimigtir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, ddviz kurundaki artiglar ve otelin
bulundugu bolgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin oda fiyatlarindaki gerceklesmeleri géz o6ninde
bulundurularak fiyat artis oranlari ilk iki yil igin %7, sonraki yillar icin %5 olarak sabit kalacagi
ongorialmdastur.

Otelin calisma prensibi ve konaklama digindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z 6nunde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otelin ge¢cmis yillardaki gerceklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %14’G oraninda
gerceklesecegi 6ngorilmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler dusulerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon orani gibi etkiler ile geg¢mis yillardaki ulastigi performanslar da g6z &nlnde
bulundurularak otel GOP oraninin 2025 yilinda %33'den baslayip artarak %36’ya ulasip 2029 yilindan
sonra sabit kalacagi 6ngoérilmustr.

Genel Varsayimlar;

Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira sdzlesmesi detaylari incelenmistir. Tagsinmaz Akfen GYO AS.
Muilkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir. Yapilan
sozlesmeye gore Accor Grubu tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli; toplam brut gelirin %25’i veya
dizeltiimis brit isletme gelirinin (AGOP) %95’inden ylksek olan bedel olarak belirlenmistir. S6zlesme
sartlarina gore son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

Duzeltilmis brit isletme geliri (AGOP) brit isletme karindan (GOP), brit gelirin toplam %8’i oraninda
ACCOR’a ddenecek isletmeci pay! ve yenileme rezervi orani dusulerek belirlenmistir.

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

Otel kiralama modelinde yatirimcinin 6deyecegi yenileme masrafi, isletme modelindeki toplam yenileme
bltcesinin %5'i kadar belirlenmistir.

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

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakli tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,19-3,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmigtir. Gelir
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analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %9,5 olarak alinmigtir. Kira getirisinin
halihazirdaki kira s6zlesmesi kapsaminda daha éngorilebilir nitelikte olmasi sebebiyle toplam risk orani
%0,19-1,19 civarinda alinarak indirgeme orani %7,5 olarak alinmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamr’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
o Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

o Parsel tzerinde konumlu 250 m? kapali alanli restoran binasi ve 868 m? kapali alanli spor salonu (restoran-
bar) binasi i¢in boélgede yapilan arastirmalar neticesinde sirasiyla 39.500 Eur/yil, 56.000 Eur/yil kira geliri
projeksiyona yansitilmistir.

e Tasinmaz Eskisehir Bliylksehir Belediyesi miilkiyetinde olup Akfen GYO A.S. ile arasinda kira s6zlesmesi
yapilmistir. Sézlesmede kira bedeli 9.209 Euro/Ay olarak belirlenmistir. Bu durum dikkate alinarak kira
bedeli projeksiyona eklenmistir.
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Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Haric) 51,00
| Diger Gelir Orani 14,00%
Yenileme 1,00%
Artig Orani (ilk yil) 7,0%
Artig Orani (ikinci yil) 7,0%

Art|§ Orani iSonraki illlari 5,0%

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 6,81% 6,81% 6,81%
Risk Primi 0,19% 0,69% 1,19%
indirgeme Orani 7,00% 7,50% 8,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 1.119.045 1.150.405 1.098.075
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 1.120.000 1.150.000 1.100.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 56.272.206 57.849.152 55.217.714
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 56.270.000 57.850.000 55.220.000
Yillar 31.12.2025 31.12.2026
Projeksiyona Esas 1 Yillik Kira Bedeli (EUR) 0 511.877

DEGERLEME T/
Risksiz Getiri Orani 6,81% 6,81% 6,81%
Risk Primi 0,19% 0,69% 1,19%
indirgeme Orani 7,00% 7,50% 8,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 478.390 476.165 473.960
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 478.000 476.000 474.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 24.056.257 23.944.367 23.833.513
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 24.060.000 23.940.000 23.830.000
31.12.2025 Tarihli Doviz Kuru
Eur Als Kuru 50,2859

Net Nakit Akiglari 0 378.036 426.461 481.841 56.003

Proje Nakit Akigi (EUR) (0] 1 2 8 4
Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 108 108 108 108
Acik Olan Gun Sayisi (Giin) 365,00 365,00 366,00 38,00
Yilik Oda Kapasitesi 39.420 39.420 39.528 4.104
Doluluk Orani (%) r 67,00% " 69,00% " 71,00% " 72,00%
Satilan Oda Satisi (Adet) 26.411 27.200 28.065 2.955
Oda Fiyati (EUR) r 54577 58,397 61,317 64,37
Oda Gelirleri (EUR) 1.441.270 1.588.194 1.720.641 190.220
Diger Gelirler (EUR) 201.778 222.347 240.890 26.631
Toplam Otel Gelirleri (EUR) 1.643.048 1.810.541 1.961.531 216.851
Brit Karlilik Orani-GOP (%) 33,00% 34,00% 35,00% 36,00%
Otel Kira Sézlegsme Orani (%) 25% 25% 25% 25%
Sozlesme AGOP Orani (%) 8% 8% 8% 8%
AGOP Gelir Orani (%) 95% 95% 95% 95%
Briit Gelir Uzerinden Yilik Kira Bedeli 410.762 452.635 490.383 54.213
AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli 390.224 447.204 503.133 57.682
Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli 410.762 452.635 503.133 57.682
Yenileme Maliyeti (EUR) (%5) 822 905 981 108
Bina Sigortas! (EUR) (%2) 22.146 22.589 23.041 2.447
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 0 0 0 0
Yilik Sabit Kira 110.873 110.873 110.873 11.543
Net Gelir (EUR) 0 276.921 318.268 368.238 43.584
Restoran Binasi Yillik Kira Geliri 39.000 41.730 44.651 46.884 5.125
Spor Salonu (Restoran+Bar) Binasi Yillik Kira Geli 55.500 59.385 63.542 66.719 7.293

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-028
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 50
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayli Elek tronik Imza Kanunu cerqevesinge e-imza lle imzalanmmistin c

smartkurumsal

TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 1.470.000
TASINMAZIN KIRA GELIRINE GORE DEGERI (EUR) 1.150.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 1.310.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL) 65.875.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (EUR) 476.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (TL) 23.940.000
DOVIZ KURU 31.12.2025 TCMB (1€) 50,2859

*Degerleme konusu tasinmazin _niteligi _geregince gelir _getiren bir _miilk _olmasi g6z dniinde
bulundurularak, otel gerceklesmeleri ve bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde otel nakit akisi ve
kira_gelirine_gére iki_farkli_yéntem ile tasinmazin_dederine ulasiimistir. Iki_yéntemden de cikan
degerlerin birbirleri ile uyumlu oldugu gériilmiis olup iki degerin ortalamasi baz alinarak tasinmaza
deger takdir edilmistir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu taginmaz, Tepebas ilgesi, Hosnudiye Mahallesi'nde yer alan, 6.806,75 m? arsa yiiz élgimiine
sahip 442 ada 37 parselde bulunan, Eskisehir BlyuUksehir Belediyesi 'ne aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

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

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goériimuistir. Tasinmazin onayl mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamig
durumdadir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfdyline “Gayrimenkule Dayali Hak” bash@i altinda yer almasinda herhangi
bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

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

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti igin "Nakit Akisi Analizi" yéntemi kullaniimistir. Tagsinmazin dikkan kira degeri igin “Piyasa
Analizi” ydntemi uygulanmistir.
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8. SONUG

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

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil®) (TL)
65.875.000.- 79.050.000.-
SR DEET (1) Altmigbegmilyonsekizylizyetmigbegbin Yetmigdokuzmilyonellibinn
Tirk Lirasi Tiirk Lirasi
23.940.000.- 28.730.000.-

Tasinmaz Yillik Kira

Degeri (TL) Yirmitigmilyondokuzyiizkirkbin Yirmisekizmilyonyediyiizotuzbin
Turk Lirasi Turk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (EUR) (KDV Dahil*) (EUR)
1.310.000.- 1.570.000.-
Tasinmaz Degeri (EUR)
Birmilyoniigyiizonbin Euro Birmilyonbesyiizyetmisbin Euro
Taginmaz Yillik Kira 476.000- 570.000--
Degeri (EUR) Dortylizyetmisaltibin Euro Besylizyetmisbin Euro

*Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 50,2589 alinmistir.

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

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Kiibra EKICI Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 918464 Lisans No: 409249 Lisans N0:401187

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

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

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikidmleri dikkate alinmamistir.

» Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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