* Yy ADIM

Gayrimenkul & Degerleme AS.

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

ANKARA iLi, AKYURT ILCESI, BALIKHISAR MAHALLESI
IBiS OTEL ANKARA AIRPORT

2019 AKFENGYO 20 REVIZE

“ OTEL DEGERLEMESI ”



ICINDEKILER

1. RAPOR OZETI

2. RAPOR BILGILERI

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
42MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI VE OZELLIKLER]

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.2. DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. MALIYET DEGERI TESPITi

6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

6.6.2. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi
6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE

MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE

EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE,

BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI .

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi



1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN : OTEL
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN : Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvar1,No: Ibis Ankara
KISATANIMI Airport Otel Akyurt / Ankara acik adresli, tapu

kayitlarinda Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar
Mahallesi 215057 (Eski1843) ada 10(Eski 7 ) parsel
numarali, 14443 m? yiiz6l¢limlii arsa {izerinde yer alan
3 yildizli otel.

TASINMAZIN IMAR DURUMU Akyurt Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan
incelemelerde 1/1000 6lgekli UIP gore Lojistik merkez
ve kentsel servis alani igerisinde kalmaktadir. Emsal 1,
ayrik nizam, yola 25m, komsu parsellere 10m-7m
mesafeli olacak sekilde yapilasma izinlidir.

KULLANILAN DEGERLEME : Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu

YONTEMLERI taginmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Kargilastirma Yontemine gore belirlenmistir.

TESPIiT EDIiLEN DEGER

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 81.055.000-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 95.644.900.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  12.185.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  14.378.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 2.675.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.156.500.-TL
Kira Degeri (KDV Haric) 400.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 472.000.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi
DEGERLEME TARiHi

REVIZYON TARiHi VE
GEREKCESI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BITi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI

VE YERIi

DEGERLEMENIN KONUSU VE

AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ

YAPILIP YAPILMADIGINA
ILISKIN BIiLGI

25.12.2019

04.08.2020

Sermaye Piyasast Kurulunun 03.07.2020 tarih
12233903-340.15_E.6781 sayili yazisina istinaden
revizyon yapilmig, ancak deger tespitine iliskin
yeni bir ¢aligma yapilmamistir

31.12.2019

2019 AKFENGYO 20 REVIZE

31.12.2018

05.09.2019

Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvar1,No: Ibis Ankara Airport
Otel Akyurt / Ankara agik adresli, tapu kayitlarinda Ankara
Ili, Akyurt Ilgesi, Balikhisar Mahallesi 215057(Eski1843) ada
10(Eski 7 ) parsel numarali, 14443 m2 yiizol¢limlii arsa
iizerinde yer alan 3 yildizli otelin 31.12.2018 tarihli pazar
degerinin tespiti amaciyla SPK diizenlemeleri kapsaminda
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvar1,No: Ibis Ankara Airport
Otel Akyurt / Ankara agik adresli, tapu kayitlarinda Ankara
Ili, Akyurt flgesi, Balikhisar Mahallesi 215057(Eskil1843) ada
10(Eski 7 ) parsel numarali, 14443 m2 yiizolgiimlii arsa
iizerinde yer alan 3 yildizli otel.

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Miihendisi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in sirketimizce daha dnce
31.12.2019 tarihli 2019 AKFENGYO_20 rapor
hazirlanmistir.



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ; ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI : Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.

MUSTERI ADRESI : Biiyiikdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat:8,
Levent/istanbul

MUSTERI TALEBININ : Bu rapor SPK’nin I11.62.3 Sayil1 “Sermaye Piyasasinda

KAPSAMI ve VARSA Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

GETIRILEN SINIRLAMALAR Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig

ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”ger¢evesinde Tebligin
1.Maddesi ,2.fikras1 kapsaminda hazirlanmustir,
Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

ANKARA iLi

Ankara, ili  Tirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik
ikinci sehridir.Ntafusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Tirkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde
kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii i¢
Anadolu Bolgesinde yer alir. Yiiz olglimii olarak
tilkenin iclincii biiyiik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,

Konya ve Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'min baskent ilan edilmesinin ardindan (13
e Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve giiniimiizde
A Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur.

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin
yaris1 hédla tarirm amagli kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektorii gerek Ozel sektor yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus goclini tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tlke niifusunun iki kati hizda artmustir.
Niifusun yaklasik dortte ticli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi,
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ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmustir. Giinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orami iilke ortalamasmin iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.

[lin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir vekara iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il topraklarinin  biyiik
kismi tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya
almmus, dinlenme ve eglence amacl kullanima sunulmustur. flin adini
tastyan tavsani, kecisi ve kedisi diinya ¢apinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara
tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise iilke capinda taninir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZIi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %0,38 arttt. TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %0,38, bir 6nceki yilin Aralik ayma gore %11,01, bir 6nceki yilin ayni ayma gore
%10,56 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,87 artis gergeklesti.Aylik en yiiksek artis %2,69 ile
giyim ve ayakkabi grubunda oldu.Ana harcama gruplar itibariyla 2019 y1l1 Kasim ayinda endekste yer
alan gruplardan, ev esyasinda %0,59, haberlesmede %0,39, konutta %0,36 ve ulastirmada %0,33 artis
gerceklesti. Aylik en fazla diislis gosteren grup %0,44 ile cesitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama
gruplar itibariyle 2019 y1li Kasim ayinda endekste diisiis gosteren bir diger grup ise %0,15 ile lokanta
ve oteller oldu.Yillik en fazla artis %43,35 ile alkollii icecekler ve tiitliin grubunda
gerceklesti. TUFE'de, bir dnceki yilin ayn1 ayima gore egitim %14,35, cesitli mal ve hizmetler %14,03,
saghik %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artisin yiliksek oldugu diger ana harcama
gruplaridir.Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) aylik %0,59 artti.Islenmemis gida iiriinleri, enerji,
alkollii igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2019 y1li Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %0,59, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %10,31, bir 6nceki yilin aym ayma gore %9,90 ve on iki aylik
ortalamalara gore %15,13 artis gergeklesti. Kasim 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33
maddenin ortalama fiyatlarinda degisim olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarinda artis, 89
maddenin ortalama fiyatlarinda ise disiis gerceklesti..

Tuketici fiyat endeksi, Kasim 2019
[2003=100]
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Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2019 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %0,08 diisiis, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %6,63, bir onceki yilin aym ayma gore %4,26 ve on iki aylik
ortalamalara gore %19,68 artig gosterdi

Yurt ici iiretici fiyat endeksi de@isim oranlari, Kasim 2019 [2003=100]

(%)
Kasim 2019 Kasim 2018
Bir dnceki aya gore degisim orani -0,08 -253
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim 6,63 36,68
Bir onceki yilin ayni ayina gore dedisim 4,26 38,54
Oniki aylik ortalamalara gore degisim 19,68 25,52

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir 6nceki yiin ayn1 ayma gore degisim orami, Kasim 2019
[2003=100]
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Sanayinin dort sektdriiniin bir Onceki aya gore degisimleri; madencilik ve tasocak¢iligi sektoriinde
%0,08, imalat sanayi sektoriinde %0,04, elektrik, gaz tiretimi ve dagitimi sektoriinde %0,53 diisiis, su
temini sektoriinde 90,19 artis olarak gerceklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik
Aylik viinAralik  yihnayni ayina ortalamalara
degisim ayina gore gore dedisim gore degisim
Sektdrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakciligi 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 443 52 -0,04 6,10 445 18,24
Elektrik, gaz 41572 -0,53 13,43 3,82 40,12
Sutemini 306,58 0,19 -7.39 -7.51 -2,29

Aylik en fazla artis ham petrol ve dogal gazda gerceklesti
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Bir onceki aya gore en fazla diisiis; %4,85 ile ham petrol ve dogal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39
ile kimyasallar ve kimyasal {iriinler olarak gerceklesti. Buna karsilik diger ulagim araglar1 %3,48, gida
iiriinleri %1,48, icecekler %1,31 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektorler oldu.

Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla artis enerjide gerceklesti

Ana sanayi gruplan siniflamasina gore 2019 yili Kasim aymda aylik en fazla diisiis %0,60 ile ara
malinda gerceklesti.

Ana sanayi gruplarina gore yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Cniki ayhk

yilhin Aralik yihnayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagore gore degisim

Ana sanayi gruplar Endeks dedisim(%) dedisim(%) degisim(%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Aramall 475,25 -0,60 3,54 1,63 18,07
Dayanikli tiketim mal 321,03 -0,08 743 734 16,28
Dayaniksiz tiketim mali 372,93 1,06 10,57 10,02 19,43
Enerji 633,82 -0,53 9.03 -0,68 27,18
Sermaye mall 396,69 -017 7.64 7.38 20,25

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 y1l1 Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %0,59 diistii, bir dnceki y1lin
ayn1 ayina gore %4,02 artt1. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %0,41, is¢ilik endeksi %0,97 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %3,43 diistii, is¢ilik endeksi %24,63 artt1.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina ingaati maliyet endeksi aylik %0,73 diistii
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Bina ingaati1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,73 diistii, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %5,53
artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %0,61, iscilik endeksi %1,00 diistii. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %1,78 diistil, iscilik endeksi %24,93 artt1.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2019 [2015=100]

(%6)
40

35 38,06

(]
Lod
-

30 1 2744 2657 2659 5545

25 2626
20 1 2018
o C - 2019
15 < 17.18 17

553

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

Bina dis1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,08, bir o6nceki yilin ayni ayina
gore %0,73 distii. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %0,25 artti, iscilik endeksi %0,84 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma goére malzeme endeksi %8,44 diistii, iscilik endeksi %23,55 artti.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2019 [2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bironceki  Bironcekiyilin
ayagbre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) degisim(%)
ingaat Toplam 190,23 0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3,43
Iscilik 205,99 -0,97 24 63
Binaingaat Toplam 190,57 0,73 553
Malzeme 183,95 -0,61 -1,78
Iscilik 206,04 -1,00 24 93
Bina disi Toplam 189,10 -0,08 0,73
yapllanningaatl  pazeme 182,74 0.25 8,44
Iscilik 205,81 -0,84 23,55

Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolglimii %58 azaldi Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlariin
2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore, bina sayis1 %57,1, yiizolglimi %58, degeri %48,9,
daire sayist %63,8 azaldi.Yapt ruhsatt verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylil aylan
toplaminda;Yapilarin toplam yiizol¢iimii 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?‘si konut, 17,1
milyon m?‘si konut disi ve 8 milyon m?‘si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.Kullanma
amacina gore 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip
oldu. Bunu 5,3 milyon m?ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalari
izledi.Yap1 sahipligine gore 6zel sektor 33,2 milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 11,2
milyon m? ile devlet sektdrii ve 1,1 milyon m? ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise,
toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469’u 6zel sektor, 21 bin 985’1 devlet sektorii ve 2 bin 312’si
yap1 kooperatifleri tarafindan alindi.Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gére 7,5 milyon m? ile Istanbul en
yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u, 2,9 milyon m? ile Konya, 2,88 milyon m? ile Ankara illeri izledi.
Yiizolglimii en diisiik olan iller sirasiyla Karabiik, Ardahan ve Cankirt oldu.Daire sayilarina gore
Istanbul ili 33 bin 538 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin
768 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari
oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yl degisim orani (%)
Gostergeler 2019 201810 2017 2019 2018
Bina sayisi 33 634 78 567 132 848 -57.1 -40.9
Yizolcima (m?) 45 482 953 108 131 393 240 377 041 -58,0 -55,0
Deger (TL) 73076 653 018 142 932 303 742 257 971 483 093 -48.9 -448
Daire sayisi 179 766 497 148 1198 028 -63,8 -58.5

(r) Yapi zin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verien revize edimistir.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore, bina sayis1 %20,6, yiizolgiimii %7,2, daire sayis1 %11,3 azalirken, degeri %12,3 artt1.Yapi
kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda;Yapilarin toplam
ylzolgimii 111,4 milyon m? iken; bunun 62,7 milyon m?‘si konut, 25,4 milyon m?‘si konut dis1 ve
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23,2 milyon m?*‘si ise ortak kullanim alami olarak gergeklesti.Kullanma amacina gore 84,1 milyon
m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon
m? ile toptan ve perakende ticaret binalar1 izledi.Yap1 sahipligine gore, 6zel sektor 94,2 milyon m? ile
en biliylik paya sahip oldu. Bunu 15 milyon m?ile devlet sektorii ve 2,2 milyon m?ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287’si 6zel sektor, 42
bin 662’si devlet sektdrii ve 8 bin 852’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.Yapilarin toplam
yiizolgiimiine gore 20,3 milyon m? ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u 10,8 milyon
m? ile Ankara, 4,8 milyon m?ile Bursa izledi. Yiizol¢imii en disiik olan iller sirasiyla Ardahan,
Tunceli ve Batman oldu.Daire sayilarina gore, Istanbul ili 106 bin 637 adet ile en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul’u 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yl degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 201710 2019 2018
Bina sayisi 70 329 88 534 83313 -206 63
Yuzolcimu (m®) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 -7.2 50
Deger (TL) 180 924 705 654 161 059 112 111 120 880 724 130 12,3 332
Daire sayisi 543 801 613 370 575 893 -11,3 85

{r) Yap1 izin istatistikleri 2017 ve 2018 yillan venler revize edimigtir.

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel biiyiimede yavaglama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaslarinda artan tansiyon ve
jeopolitik gerginlikler ile yatirim, iiretim ve giiven gostergelerinde bozulmalar kiiresel biiylimeyi asagi
cekmektedir. Ancak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin merkez bankalarmin yavaslama karsiti
uygulamalara olumlu bakmasi kiiresel resesyon beklentilerini azaltmaktadir. Bunun yaninda 2019 yili
ikinci c¢eyreginde, kiiresel ticarete iliskin kaygilarmm yeniden tirmanmasi, Orta Dogu kaynakli
jeopolitik risklerin belirginlesmesi ve kiiresel boyutta 6zellikle imalat sanayii sektoriiniin ekonomik
aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaslamasi yilin geri kalaninda biiylime goriiniimiine dair
asagl yonlu riskleri artirmistir. IMF, Kiiresel Ekonomik Gorlinim Raporu'nun Ekim 2019 sayismi
“Kiiresel Imalatin Gerileme Dénemi, Artan Ticaret Engelleri” bashig1 ile yayimlamistir. IMF raporda,
kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine gére 2019 yili ig¢in 0,2 puan
diisiirerek yiizde 3’e, 2020 yili i¢in 0,1 puan diigiirerek yiizde 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret
savaglarinin kiiresel ekonomik biiylime iizerinde yarattig1 baskiya dikkat c¢ekilen raporda, kiiresel
ekonominin senkronize yavaslama ile karsi karsiya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel biiyiime
tahmininin bu nedenle asagi yonlii revize edildigini vurgulamistir. Ticari ve jeopolitik yiiksek
belirsizlikler, baz1 gelismekte olan ekonomilere ait 6zel faktdrlerin makroekonomik baskiya neden
olmasi, diisiik verimlilik artis1 ve gelismis ekonomilerde yaglanan niifus gibi yapisal etkenler kiiresel
ekonominin diisiikk biiylimesini etkileyen diger unsurlar olarak gosterilmistir. IMF raporuna gore,
gelismis tilkeler icin biiyiime tahmini 2019'da yilizde 1,9'dan yilizde 1,7 ye diisiiriiliirken, 2020 y1l1 igin
yiizde 1,7 seviyesinde birakilmistir. Gelismekte olan iilke ekonomilerinde ise biiylime tahmini 2019
i¢in ylizde 4,1'den yiizde 3,9’a, 2020 i¢in de yiizde 4,7'den yiizde 4,6'ya indirilmistir. 2019 ve 2020
yillarinda Tiirkiye ekonomisine dair biiylime tahminleri ise sirasiyla eksi yiizde 2,5’ten yilizde 0,2’ye
ve yiizde 2,5’ten ylizde 3’e yiikseltilmistir. Ticaret savaslari Agustos ayma yiiksek bir tansiyonla
baglamig ve gerilim giderek artmistir. Agustos basinda Cin ve ABD arasindaki Sangay goriismelerinin
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sonlandirildig1 belirtilmesine ragmen Trump Cin’i, ABD tarim mallarini almak istememek ve ABD’yi
dezavantajli duruma sokmakla su¢lamistir. Donald Trump, 1 Eyliil tarihinden itibaren gecerli olmak
iizere Cin’den ithal edilen 300 milyar dolarlik iiriine ylizde 10 ek vergi koyulacagim agiklamustir.
Ayrica hali hazirda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar degerindeki Cin iiriiniinii de 1 Eyliil
itibariyle %15 oraninda vergilendirmeye baslayacaklarini bildirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) 17-
18 Eyliil 2019 tarihinde gerceklesen FOMC toplantisinda piyasa beklentisine paralel olarak politika
faizini 25 baz puan indirerek yilizde 1,75- 2,00 araligina ¢ekmistir. Giincellenen projeksiyonlara gore,
politika faizinde 2019 i¢in medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020 beklentisi %2,1'den
%1,9'a gerilemistir. Fed tiyelerinin 2019 biiylime tahmini %2,1'den %2,2'ye ¢ikarken 2020 tahmini
%?2’de korunmustur. Kisisel tiikketim harcamalar1 enflasyonu tahminleri ise; 2019 i¢in %1,5, 2020 yili
icin ise %1,9 diizeylerinde sabit birakilmistir. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ilimli bir hizda
bliylimeye devam ettigi, isgiicli piyasasinin da giiclii seyrettigi vurgulanmistir. Buna karsin; sabit
sermaye yatirimlar1 ve ihracatin zayifladigina deginilmistir. Toplantinin ardindan Fed Bagkani1 Powell
tarafindan yapilan agiklamalarda, Fed’in zay1f kiiresel biiylime ve ticaret gerginliklerine karsin sigorta
saglamak icin faiz indirdigi ifade edilmistir. Powell ayrica, ekonomik sikintilar yasanirsa daha
kapsamli bir indirim siirecinin uygun olabilecegini belirtirken, ekonominin seyri itibartyla faizlerde
ilimli uyarlamalar ile hedefleri 5 gerceklestirebileceklerini kaydetmistir. Fed Baskan1 Powell’in faiz
indiriminin devaminin gelmeyebilecegini ima etmesi piyasalarda etkisini gostermistir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2019

Tirkiye genelinde konut satislart 2019 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayma gore %2,5 oraninda
azalarak 142810 oldu. Konut satislarinda, istanbul 24451 konut satis1 ve %17,1 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarma gore Istanbul'u, 13978 konut satis1 ve %9,8 pay ile Ankara, 9012 konut
satis1 ve %6,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirastyla 13 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir onceki yilin ayni ayma goére %525,1 oraninda artig
gostererek 50411 oldu. Toplam konut satiglari i¢inde ipotekli satislarin pay1 %35,3 olarak gerceklesti.
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Ipotekli satiglarda Istanbul 8 408 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satiglart
icerisinde ipotekli satis paymin en yiiksek oldugu il %54,3 ile Artvin oldu.. Diger konut satiglari
Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayma gore %33,3 oraninda azalarak 92399 oldu. Diger konut
satislarinda Istanbul 16043 konut satis1 ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut
satiglart iginde diger satislarin pay1 %65,6 oldu. Ankara 7 875 diger konut satis1 ile ikinci sirada yer
ald1. Ankara'y1 5344 konut satis1 ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 10 konut ile
Hakkari oldu.
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KONUT SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT ILK DEFA SATILDI
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir dnceki yilin ayn1 aymna gore %32,9 azalarak 50181
oldu. Toplam konut satislar1 iginde ilk satisin payr %35,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 8.988 konut
satist ve %17,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 3683 konut satis1 ile Ankara ve 2.967
konut satist ile Izmir izledi.

IKINCi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTIRDI
Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir 6nceki yilin ayni ayma gore %29,2 artis gostererek
92.629 oldu. ikinci el konut satislarinda da Istanbul 15.463 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siraya
yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislar1 iginde ikinci el satiglarin pay1 %63,2 oldu. Ankara 10.295
konut satist ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 6.045 konut satisi ile izmir izledi.

YABANCILARA 2019 YILI EKiM AYINDA 4 BiN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancilara yapilan konut satiglari bir onceki yilin ayni ayma gore %31,9 azalarak 4.272 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2019'da ilk siray1 2.043 konut satisi ile Istanbul ald.
Istanbul ilini sirastyla 912 konut satis1 ile Antalya, 215 konut satis1 ile Bursa, 192 konut satis ile
Ankara ve 134 konut satisi ile Yalova izledi.

ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA
YAPILDI

Ekim ayinda Irak vatandaslar Tiirkiye'den 597 konut satin ald1. Irak'1 sirasiyla, 536 konut ile fran, 292
konut ile Rusya Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi.

Kayna:-TCMB, TUIK,GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkul, Ibis Ankara Airport Oteli, Balikhisar Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari
(Esenboga hava alani yolu), No:617 Akyurt / Ankara konumludur. Esenboga Havaalani’ndan Sehir
merkezi istikametine giderken ~1,5km sonra sag tarafta yer alan tasinmaza ulasilir. Esenboga hava
alan1 yoluna cepheli 3 yildizli oteldir. Gayrimenkul Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi,
215057 (Eski 1843) Ada 10(Eski 7) Parsel iizerinde yer almaktadir. 14443 m? arazi iizerinde anayola
cepheli konumda insa edilmistir. Tasinmaz Esenboga hava alanina ~1,5 km, Balikhisar Mahallesine ~2
km, Akyurt flge Merkezine ~10km, Ankara il merkezine ~20 km mesafededir.
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Tasinmazin yer aldig1 bolgede otel sayis1 az miktarda olup, genel itibari ile sehir merkezine dogru
yogunluk artmaktadir. Bolgeye yakin konumlu olan hava alani yolcular1 ve bdlgedeki sanayi
tesislerinin personel toplantilar ile misafirleri konaklamaktadir.

Tasinmazin yaz ve kis doluluk oranlari birbirine yakin durumdadir. Bélgede genel yapilagsma sanayi ve
lojistik yapilarin yer aldigi bolgedir. Yapilasma Esenboga yolu (Turgut Ozal Bulvari) cevresinde
yogunlagmaktadir.

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERIi

Tasinmaz ibis Ankara Airport Oteli, Balikhisar Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar1 (Esenboga hava alani
yolu), No:617 Akyurt / Ankara konumludur. Gayrimenkul Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar
Mabhallesi, 215057 (Eski 1843) Ada 10(Eski 7) Parsel iizerinde yer almaktadir. Esenboga
Havaalani’ndan Sehir merkezi istikametine giderken ~1,5km sonra sag tarafta yer alan tasinmaza
ulagilir. Esenboga hava alan1 yoluna cepheli 3 y1ldizl oteldir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERi

Insaat Tarz1 Betonarme Karkas
Binanmin Kat Adedi Bodrum + Zemin +7 Normal Kat + Cat1 Kat
Toplam Insaat Alam Briit ~7.664 m?

(Projesine gore parsel iizerinde yer alan tim
yapilarin toplam alani)

Binanin Yasi 4

Elektrik Mevcut
Trafo Mevcut
Jenerator Mevcut
Su Mevcut
Su Deposu Mevcut
Kanalizasyon Mevcut
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Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 Adet Miisteri, 2 Adet Personel
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Thbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat Mevcut
Otopark Mevcut

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul, 14443 m? arazi ilizerine kurulmus olan 147 odasi, iiti odalari,
restoran, ve bar alani bulunan ibis Ankara Airport Otel adi altinda faaliyet gdsteren 3 yildizli bir
oteldir.

Akfen GYO Esenboga Ibis Otel Onayh Mimari Proje Kat Alanlar

Otel Blogu - Onayli Mimari Proje Uzerinden

Bodrum 1.233,86

Zemin 1.232,98

1. Normal Kat 1.244,28

2. Normal Kat 559,34

3. Normal Kat 559,34

4. Normal Kat 559,34

5. Normal Kat 559,34

6. Normal Kat 559,34

7. Normal Kat 559,34

8. Normal Kat 559,34
Cat1 Kati 37,28

Toplam Alan 7.663,78
Harici ve Miiteferrik isler f‘rlrir)]

Beton Kilit Tas1 3.800,00
Trafo Binasi 80,00
Bahge Duvari 250,00
Tel Orgii 250,00

TOPLAM DEGERI 3.880,00

MEVCUT DURUMA GORE ODA SAYISI VE KATLARA GORE ODA DAGILIMI

ODA TiPi ODA ZEMIN- 2.KAT 3.KAT 4. KAT- TOPLAM
SAYISI 1.KAT 7.KAT
ARASI
STANDART ODA 145 - 20 20 105 145
ENGELLI ODASI 2 - 1 1 - 2
TOPLAM 147 - 21 21 105 147
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Bodrum katta 16 araglik kapali otopark, i¢inde bay ve bayan WC bulunan siginak, su deposu, yakit
tanki, pompa odasi, elektrik odasi, teknik servis odasi yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak
sikistirilmigs beton, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve
aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

Zemin katta 15 araglik kapali otopark, ¢op odasi, satin alma, depo, iginde 3 adet soguk hava deposu
bulunan mutfak deposu, camasirhane, bay ve bayan personel soyunma odalari, sistem odasi, kazan
dairesi, personel yemekhanesi, kamera odasi ve yangin odasit yer almaktadir. Bu katta zeminler genel
olarak sikigtirilmig beton, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot
lamba ve aydinlatma armatirleri ile saglanmaktadir.

1. Normal katta; Otele Ozal Bulvari cephesinden 1. normal kattan giris yapilmaktadir. 1. normal katta
icinde soguk ve sicak mutfak bdliimii, bulasik boliimii, soguk hava deposu bulunan restoran boliimii,
lobi ve bar boliimii, resepsiyon boliimii, bagaj odasi, yonetim ofisleri, arsiv, teras alani ve 3 adet
toplant1 odasi (bir tanesi boliinebilir) bulunmaktadir. Otel binasinin 6n ve arka cephesinde agik otopark
bulunmaktadir. Bu katta zeminler genel olarak laminat parke ve seramik, 1slak alanlar seramik
kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile
saglanmaktadir.

2. Normal Katta; katta 1 adet iitii odasi, 1 adet engelli odasi, 6 adet ikiz oda, 14 adet standart oda
olmak {izere 21 adet oda yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak hali ve laminat parke, 1slak
alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri
ile saglanmaktadir.

3. Normal Katta; katta 1 adet iitii odasi, 1 adet engelli odasi, 6 adet ikiz oda, 14 adet standart oda
olmak tizere 21 adet oda yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak hali ve laminat parke, 1slak
alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri
ile saglanmaktadir.

45,6, 7. Normal katlarda kadar tiim katlar ayni olup her katta 1 adet ¢camasir odasi, 21 adet standart
oda yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak hali ve laminat parke, 1slak alanlar seramik
kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile
saglanmaktadir.

Cat1 katinda onayli mimari projesinde mevcut bulunan asansor platformu ve elektrik odasi
bulunmaktadir. Ag¢ik alanda jenerator, sogutma grubu, klima santralleri gibi teknik hacimler yer

almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak seramik, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile
kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

Otelde 145 adet standart oda, 2 adet engelli odas1 olmak tizere toplam 147 adet oda bulunmaktadir.

Standart oda tiplerinde oda biiyiiklikkleri ~13m? ile 14m? arasinda degismektedir. Banyo biiyiikliikleri
ise ~3m? biiyiikligiindedir. Engellik odalar1 ~12m? ve banyolar1 ~5m? biiyiikliige sahiptir.

Otel ¢evresi bahge peyzaji yapilmis ve gayet bakimli vaziyettedir.

Tesisin konumlandigi arazi az egimlidir
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERi

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

|| ; Ankara

fice . Akyurt

Mevkii X -

Pafta No : -

Ada No : 215057

Parsel No : 10

Koc¢an No : -

Yiizol¢limii : 14.443 m?

Niteligi : On katl1 otel ve arsast

5.3.1.2. TAKYIDAT BIiLGIiSI VE DEVREDILMESINE iLiSKIiN KISITLAR

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii sisteminden alinan 13.11.2019 tarihli giincel tapu kayitlarina
gore;

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( T.C. Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel
Midiirliigii lehine yillig1 1,00 TL* den 99 yilligina Trafo yeri olarak kullanilmak {izere 29.11.2013
tarihinde baslamak iizere kira serhi), (Baslama tarih : 12.12.2013, Siire: 99 yil), (Malik/Lehtar:
Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirligt), (12.12.2013 tarih 6311 yevmiye no)

Ipotek: Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli %7,2 degisken faizli 1. derece
ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.)

Ipotek: Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli %7,2 degisken faizli 2. derece
ipotek bulunmaktadir. (22.04.2015 tarih 2587 yevmiye no.)

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son U¢ Y1l i¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ada ve parsel numarasi degisikligi olmustur. EsKi
1843 ada 7 parsel olan numaralar1 215057 ada ve 10 parsel olarak degistirilmistir.

Tapu Kayitlar1 Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cerc¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaz iizerinde 1. Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli
%?7,2 degisken faizli 1. derece ipotek (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.)

2. Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli %7,2 degisken faizli 2. derece ipotek
(22.04.2015 tarih 2587 yevmiye no.) iki adet ipotek bulunmaktadir.
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Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde Yer Alan ipotekler;

1. ve 2. Derece Ipotek sahibi Credit Europe Bank ait olup, 25.12.2018 tarihinde alman giincel tapu
kaydima gore tasinmaz {izerinde yer alan ipotek Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. firmasimin
28.01.2015 ve 22.04.2015 tarihi itibariyle kullanmis oldugu 173.052.185 EURO tutarindaki kredinin
teminatina yonelik olarak alinmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. Maddesi’nin 1. Fikrasina gore Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla
porttoydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz iizerindeki ipotekler taginmazin gayrimenkul

yatirim ortakliklar1 portfoyline alinmasinda sermaye piyasast mevzuati ¢er¢evesinde, bir engel teskil
etmemektedir.

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Akyurt Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 05.09.2008 tarih, 195 sayili karar1 ile 1/1000 &lgekli UIP gére Lojistik merkez ve kentsel
servis alani igerisinde kalmaktadir. Emsal 1, ayrik nizam, yola 25m, komsu parsellere 10m-7m
mesafeli olacak sekilde yapilagsma izinlidir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Akyurt Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait yasal belgeler tarih
sirasiyla belirtilmistir.

31.12.2012 tarih, bila sayili toplam 7.663,78 m? kapali alanli otel binasi insaati i¢in hazirlanmig
“Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

31.12.2012 tarih, 105/12 numarali, 7.663,78 m? kapali alanli “Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi”’
icin verilmig yeni yap1 amagh “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

19.02.2013 tarih, 32/13 numarali, 7.663,78 m? kapali alanli “Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi” igin
verilmis isim degisikligi amagli “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

25.04.2014 tarih, 33/2014 numarali, 7.664,00 m? kapali alanli “Otel”’ i¢in verilmis “Yap1 Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasinda fark
olmadig1 goriilmiistiir. Mevcut yapt “Mimari Proje, Yap1 Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma izin Belgesi” ile
uyumludur.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERIi V.B.
DIiGER BENZER KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI,
PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Degerleme konusu taginmazin imar dosyasinda her hangi bir enciimen karar1 bulunmamaktadir.
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5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Degerleme konusu tasinmazin son 3 yil igerisinde hukuki durumdan kaynakli degisiklik
bulunmamaktadir.

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar1 Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Parsel iizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgelerin tam ve
noksansiz olarak alinmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyline alinmasinda bir sakinca yoktur.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

Degerleme teknigi olarak tilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Y6ntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanur.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yapt bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde odlgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
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kullanilma stiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapir geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bdlgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Sehir merkezine mesafeli olmasi

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Esenboga hava alanina yakin olmasi

Turgut Ozal Bulvarina cepheli olmasi

Degerleme konusu otel insaatina 2012 yilinda baslanmis ve 2014 yilinda hizmete acilmistir. Insasinda
kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi yiiksektir.

Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmis gayet bakimli vaziyettedir. Rekreasyon alanlari
olusturulmustur.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme ¢aligmasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmas1 nedeniyle Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagim
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilasgtirma Yontemine gore belirlenmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Arsa Emsalleri / Satis

Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satis 1
Durumu/  Olgiimii Fiyat
No Konum Lejant Zamam (m?) (TL) (TL/m?) Konu Ana Tasinmaza Gore Degerlendirme
Degerleme konusu ana taginmaza Kentsel Satilik * Ozal Bulvari’na cephelidir.
1 yaklagik 1250" m uzaklikta, gqnis 8000 20.500.000 2565 * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
T.Ozal Bulvar iizerinde Alani
yer alan * Daha iyi konumdadir.
Deferleme Konusu an G5inmaza * Ozal Bulvary'ma cepheldir
2 Y | . ' ' Servis Satilik 6500 13.000.000 2000 * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
Bulvan tzerinde Alan * Daha iyi konumdadir
yer alan ’
Degerleme konusu ana taginmaza Lojistik * Pazarlik pay1 vardir.
yaklagik 500,00 m uzaklikta, * (Ozal Bulvari’na cephelidir.
3 ~~ . Merkez Satilik 12500 18.125.000 1.450 )
T.Ozal Bulvar lizerinde yer alan a1, A * Imar Durumu bakimindan dezavantajlidir
Degerleme konusu ana taginmaza Kentsel * Pazarlik pay! vardir
yakin  bir konumda T.Ozal o is .. , o
4 Bulvar: iizerinde o Satilik 5750 9.500.000 1.650 * (Ozal Bulvari’na cephelidir.

* Alan kiigiik oldugu icin dezavantajlidir

Degerleme konusu ana taginmaza * Pazarlik pay1 vardir.

5 yaklasik 600,00 m uzaklikta yer %"":ggl' Satilik 7800 10.500.000 1.350 * (zal Bulvari’na cepheli degildir.
alan ama * Imar Durumu bakimindan dezavantajlidir
Imarl
Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucunda benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar
durumlari, yola cepheleri, yiiz dl¢iimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlar1 dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim
satig degerinin 1.350 - 2 .565 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsiastrnan Etmenter Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 8 4 5
Birim Fiyati1 (TL/m?) 2.565 2.000 1.450 1.650 1.350
- . Pazarhk Pay: -10% -5% -5% -5% -5%
E 2 = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
T:J E % Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
i - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
. Konum -10% -5% 0% 0% 5%
< Yapilasma Hakki 0% 0% 20% 0% 20%
S % % Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 15% 0%
55 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis

Deg

6.6 MALIYET YONTEMI

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin ingasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iligskin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
1843 Ada 7 Parsel 14.443,00 2.000 28.886.000.-
TOPLAM DEGERI 28.885.000.-

BINA DEGERI

Bina Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Pay1 Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Otel Binasi 5.160 4.500 9% 21.130.200.-
Otopark + Cati 2.504 1.950 9% 4.443.348.-
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 25.573.548.-




(*)Toplam insaat maliyeti degeri Akfen GYO A.S.’den temin edilen gerg¢eklesen insaat maliyetleri
bilgileri ve benzer otel maliyetlerine iliskin sektor tecriibelerimizin birlikte irdelenmesi ile hesaplanmustir.

HARIiCi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler '2;13;] Blil(r,?Ll\//llﬁi;yet ToplzzflrlLl;egeri
Beton Kilit Tas1 4.236,80 75 317.760
Trafo Binasi 80,00 400 32.000
Bahge Duvari 230,00 200 46.000
Tel Orgii 300,00 50 15.000
Giivenlik Kulubesi 9,00 500 4.500
Peyzaj 750,00 50 37.500

TOPLAM DEGERI 452.760
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 455.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI(TL)

Arsa Degeri 28.885.000.- TL

Bina Degeri 25.575.000.- TL

Harici Miiteferrik Isler 455.000.- TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 54.915.000.- TL

6.6.1. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Degerleme konusu taginmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle gelir yaklasimi yontemi
kullanilmistir. Otel gelir projeksiyonu gosterilmistir

Otel Gelir Projeksiyonu

-Otel 147 odadan olugmaktadir.

- Otelin ortalama doluluk oranmin 2020 yilinda %70 olarak ger¢eklesecegi ve bu oranin 2024 yilina
kadar her yil artacagi, 2026 yilinda %80 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda %80 dolulukla
isletilecegi varsayilmigtir.

-Otelin 365 giin acik olacagi varsayilmustir.

-S6z konusu tesis de fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde Ongorillmistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2020 yilinda 29,00 Euro ile
baglayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi
varsayilmigtir

-Tesisin performansi géz oniinde bulunarak, yillar bazinda oda gelirlerinin toplam gelirlerin %701,
diger gelirlerin ise % 30 olacag1 varsayilmustir.

-Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri dustilerek briit isletme kari
hesaplanmustir. Otelde Briit Isletme Karinin (GOP) 2020 yilinda %39 oraninda olacagi 2024 yilina
kadar %49 ulasacagi ve sonraki yillarda da %46 olarak sabit devam edecegi kabul edilmistir.
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- Emlak vergisi igveren tarafindan sunulan bilgiler dogrultusunda 15.911.-EURO alinmistir. Bu
degerin yillar icerisinde %3 oraninda artacagi kabul edilmistir.

- Sigorta bedelinin Akfen GYO A.S.’den temin edilen bilgilere gore 2019 yili i¢in 6.084.-EURO
oldugu 6grenilmis ve sonraki yillarda Akfen GYO A.S. tarafindan sigorta primlerinde yillik %5 artis
olacagi kabul edilmistir.

- Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi, yillik briit gelirin %4’1 olarak kabul edilmistir.

-Degerleme calismasinda 10 yillik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %3,30 “Risksiz Getiri
Orant” olarak alimmustir (Bu degerleme ¢aligmasinda en likid 10 yillik Euro bazli Eurobond tahvili
getiri orani, risksiz getiri orani olarak sec¢ilmistir.)

-Projeksiyonda indirgeme oran1 %10 olarak belirlenmistir.
- Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

- Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortas1 faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir net
bugiinkii deger ortaya ¢ikartilmistir

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

IBIS OTEL ANKARA

ODA SAYISI (ADET) 147

ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365

YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 53.655
DIGER GELIRLER ORANI (%) 30,00%
YENILEME MALIYETI ORANI (%) 1,00%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 7,50%
KAPITALIZASYON ORANI AGOP (%) 6,50%
EURO ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1 EURO Alis 6,6506



Proje Nakit Akigt (EURO)

Yillar 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2001 29.12.202 29.12.203 29.12.204 29.12.205 29.12.2026 29.12.2007 29.12.208 29.12.2009 29.12.2030
Otel Fonksiyonu
Toplam Oda Sayisi (Adet) 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147
Ackk Olan Giin Sayis! (Giln) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 53655 53655 53655 53655 53655 53655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655
Doluluk Orani (%) 70% % 73% 75% 76% 8% 80% 80% 80% 80% 80%
Satilan Oda Satisi (Adet) 37.559 38.363 39.168 39973 40.778 41851 42924 42924 42924 42924 42924
0da Fiyati (EURO) 26,00 29,00 33,00 37,00 40,00 43,00 43,86 44,74 45,63 46,54 4748 4842
Oda Gelirleri (EURO) 1,089.197 1,265.990 1.449.222 1598.919 1.753.445 1.835.580 1.920.300 1.958.706 1.997.880 2.037.831 2.078.594
Diger Gelirler (EURO) 326.759 379.797 434.766 419.676 526.034 550.674 576.090 587,612 599.364 611.351 623.578
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.415.955 1.645.781 1.883.988 2078595 2219419 2.386.255 2496389 2546317 2.597.244 2.649.188 27021712
GOP (%) 3% 4% 45% 48% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 49%
GOP 552.223 691.230 847.195 997.125 1.116.945 1.169.265 1223.231 1.247.695 1272649 1.298.102 1.324.064
isletme Giderleri 863.733 954.556 1.036.193 1.080.869 1.162.534 1.216.990 1.273.159 1,298,622 1.324.59% 1,351,086 1.378.108
Yenileme Maliyeti (EURO) 14.160 16458 18.840 20.786 2.79% 23863 24.964 25463 25972 26492 2702
Emlak Vergisi Bedeli 15357 15357 15357 15357 15357 15357 15.357 15.357 15357 15357 15357
Bina Sigorta Bedeli 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084 6.084
1072709 1123962 1.176.826 1.200.792 1225236 1.250.170
1072709 1123962 1176.826 1200792 1225236 19.473.057
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,20% 6,70% 7,20%
Indirgeme Orani 9,50% 10,00% 10,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 13.225.164 12.752.669 12.301.229
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 13.230.000 12.750.000 12.300.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 87.955.277 84.812.904 81.810.551
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 87.960.000 84.810.000 81.810.000
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6.6.2. KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi ek kira sartlari sozlesmesine gore;

-Degerleme galismast Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde bulunan otel i¢in otel isletme
sirketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV harig) yiizde
yirmibesi (% 25) veya briit gelirden ilk yil i¢cin %4, ikinci yil i¢in %5, igiincii yil igin %6, dordiincii y1l i¢in %7
ve sonraki yillar i¢in %8 yenileme rezervi icin diisiilerek elde edilen diizeltilmis briit isletme gelirinin ylizde
seksenbesi (% 85) yiiksek olan miktar1 6deyecektir.

-Degerleme ¢aligmasi yapilan otelin Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde olup uluslararasi
otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.

-Tesisin y1l boyunca 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

-Otelin kiralama modeli i¢in yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin % 5’1 oraninda alinmustir. Kiralama modelinde otelin yenileme ¢aligmalarinin
kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

-Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 6.084.-EURO olarak
kullanilmis olup bu degerin diger yillar sabit olacagi varsayilmistir.

-Emlak vergisi bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda ilk iki yil emlak vergisinden muaf
olacagi 2020 yili i¢in 15.357.- EURO olarak kullanilmis olup bu deger her yil %2 oraninda artacaktir.

-Projeksiyonda indirgeme orani1 %8,00 alinmistir.

-Calismalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
-Projeksiyonda kapitalizasyon orant %7 kabul edilmistir.

-2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran1” olarak kabul edilmistir.
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TOPLAM NAKTT AKSS

YILLAR 12009 29422000 242200 212200 2208 21204 2122005 212200 82200 212008 242009 212030
ESENBOGA IBS OTEL GELIRLER] UZERINDEN (€) [ 3398 411447 4710997 519649 569810 59656 64097 £36579 49311 662297 675543
AGOP ESENBOGA 8IS OTEL (¢ [ 385140 47563) 592514 0672 79439 831610 86999 487392 905139 34 WLI07
KULLANILAN ESENBOGA IBIS OTEL KIRA GELIRi €] 0 ] 115632 592514 06722 794398 831610 869992 887392 905.139 mam f

SIGORTA GIDERI {£) 0 608 608 6084 6084 6084 6084 6084 6084 6084 6084 6084
EMLAK GIDERI £) 15,357 15,397 15,397 15,397 15,357 15,357 15,357 15,357 15,357 15,357 15,357
VENILEME MALIVETI €] (45) 0 709 L% 9% 1039 140 1193 148 1273 1,299 1305 131
[TOPLAM NAKIT AKISLARI € 362991 153369 51013) 684242 | 808976 847303 864,678 882400 16215734 918915

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 12.080.541 11.623.169 11.186.891
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 12.080.000 11.620.000 11.190.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 80.342.843 77.301.047 74.399.535
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 80.340.000 77.300.000 74.400.000

Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR

29.12.2019

29.12.2020

Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi

0

439.807

Kira Degerleme Tablosu - Otel

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
indirgeme Orani (%) 8,50% 9,00% 9,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 405.261 403.397 401.550
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 403.397

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.682.834

29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasindaki Guin Sayisi 366

OTEL'iN YILLIK KiRA DEGERi (EURO) 402.295

OTEL'IN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERi (EURO) 400.000

OTEL'IN YILLIK TOPLAM YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 2.675.000



6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Miidiirliigii’nde yapilmis olup, hukuki acidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmazin imar durumu ve yapilagsma sartlari ile uyumlu mevcut (otel olarak)
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bagimsiz boliimlerin degerlemesi yapilmamistir.Konu
taginmaz tam hisseli olarak “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne aittir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDIGIi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tiim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca
almmas1 gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme Degerleme konusu taginmazin iizerinde TEDAS lehine kira
serhi bulunmaktadir. Ayrica tasinmazlarin iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla
tesis edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 30.12.2019 tarihli resmi yaz1 ekte yer
almakta olup gayrimenkuliin devrine iliskin herhangi bir sinirlayici unsur bulunmamaktadir
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Sonuc¢ Goriis

Degerleme konusu taginmazlarin lizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesis
edildigi tespit edilmistir.

Gayrimenkuliin gayrimenkul rehin haklar1 hanesinde yer alan ipotek konusunda ipotek sahibi Credit
Bank Europe’un 30.12.2019 tarihli yazisina gore s6z konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.S.
arasindaki anlasma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve “NOVOTEL” markalar1 altinda
isletilmekte olan 9 adet otelin yatirnminin finansmani amaciyla Proje Finansman Sendikasyon Kredisi
saglanmistir. Credit Bank Europe’un bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarma iligkin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi’nin 1. fikrasina gore Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu tebligin ilgili
maddesi uyarinca, tasinmaz {iizerindeki ipotek tasinmazlarin gayrimenkul yatirnm ortakliklari
portfoyiline alinmasinda sermaye piyasast mevzuati gergevesinde, bir engel teskil etmemektedir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig diisliniilmektedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRIi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis
nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir._Yapilan degerlendirmelerde yabanci para
biriminden TL’ye doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas

alinmistir.

Yaklasim
Maliyet Yaklasim 54.915.000 8.620.000
Gelir Yaklasimi* 81.055.000 12.185.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmig
olup somut verilere ulagilmigtir. Maliyet yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri ve ge¢cmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine
dayal1 olarak binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*Otel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
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edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile
garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasginmazin
degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akislarina gore degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda taginmazin gelir yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagli olup kullanilan iki farkli yontemden gelir
yaklagimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmigtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 81.055.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  95.644.900.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  12.185.000.-EURO

Pazar Degeri(KDV Dahil)  14.378.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 2.675.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.156.500.-TL
Kira Degeri (KDV Haric) 400.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 472.000.-EURO

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 EURO =6,6506.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN
SPK Lisans N0:405898 SPK Lisans N0:401584
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: ALl ZARARSIZ Tarh: 13/11/2019 10:42
I005619121277 |20191113-1775-F00366 |12127
lana Tasinmaz : 215057/10
99094354 14443.00
ANKARA/AKYURT ON KATLI OTEL VE ARSASI
Akyurt TM
BALIKHISAR M
29/2852
Aktif
Teferruat
5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434.000.000 TL BEDELLI
FEiRUAT LISTESI 06/10/2003 Y:-1789 1 3434000000.00 ETL
5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434.000.000 TL BEDELLI
TEEERRUAT | ISTES! 08 T0/2005 Y1168 1 3434000000.00 ETL
(SN:5822770) AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! v Akyurt TM Imar (TSM) Yev:
|‘19576232 IANONIM SIRKET] VKN-0340051780 Payli Mlikiyet / {171 1979 Tarih: 13/03/2018
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )

(p__ [8.B.1. Metin IMelikAiohtar ~ |[Teelslglom  [Terkinlsem |

1/2
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1 TL bedel kargihginda kira sézlesmesi vardur. ( T.C. TURKIYE |(SN:7945905) TURKIYE

ELEKTRIK DAGITIM A S. GENEL MUDURLUGU tehine yiligr |ELEKTRIK DAGITIMAS.  [fkyurt TM Kira Serhinin
Serh 17 00TL. den 99 ylllngmai‘ralo veri olarakkullaniimak Gzere GENEL MUDURLUGU i o L
29/11/2013 tarihinde baslamak azere kira serhi ) VKN:8560305474

T A b [

%7.2 : Osmangazi T™ Ipotek
173,052,185.00 degisk [1/0 EBK. lyok (SN..4805108) CREDIT EUROPE BANK N.V.
EUR on VKN:

Tesisi Yev: 3407 Tarih:
28/01/2015

%72 ; Osmangazi TM Ipotek
1EL3é052,185.00 degisk [2/0 EBK |var (SN.:4805108) CREDIT EUROPE BANK N.V. Tesisi Yev: 3407 Tarih:

en 28/01/2015

2/2
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BANKA IPOTEK YAZISI

Sermuaye Fliyasasi Karala ne

Konu

Credit € EuropeBanic

Crodit Europe Dank NV,

Karspnkbimnt 6 A
PO Bax 120 1100 AM
L v A0 A6 Te 00

v 51 E20) 5 PG 3o

P

O O A berrebosn

TR S P

Troche Mugmter Amstescdam IXIGRELTS
ey bbb o per ml

20 Arahk 2019

: Akfen OGayrimenkul Yannm Onakhi@in ALS. (Akfen GYO) ile ilgili teminat nitwhiginde alinan
ipotekler hakkinda

Acoor Grubu ve Akfen Akfen OYO armandaki anlagma uyannea Accor Grubu tarafindan “IBISY ve
CTNOVOTEL” markalan altunda igletilmekte olan 9 adet otelin yatirimonom  fionamsosn amacayla Proje

Finansman 5 ik yon kK Hisi saglanmastir.
Bahxi gegen Projo Finansmon Sendikesyon Krodisi nin teminat olarsk asagida bahsi gegen 1
Deerinde 1, derecede ipotek texix edilmigtin,
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LISANSLAR

GAYRIMENKLUL DEGERLEME LiSANS]

Iy Iyasas  Kurulo'oun

: . Sermaye Piyasasircda Fanliyene
e Ve Sl Tudmaya His

kin Esaslar Hokdands TebliE"T (VI 1287 uyase
g KT uyanncy

Buaturmnlar I¢in

Ulvi Barkin SENSES

Caveimenkul Ded rlem $AANS, 03
i H}.nll i 28 lll o IJ ARSI (ll])l.l's'-'! ,I.‘l' L.I.’-“\n" tr
= ¥

| AARC Gl

s

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-02.5365

Sayin Ulvi Barkin SENSES
(T.C. Kimlik No: 11335057904 - Lisans No: 405898 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢cin aranan 3 (a¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

TSP“B TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03,2011 No ;401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Seref EMEN

Gayrimenkul Defierieme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmistir,

Ikay ARIKAN L Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

I\
ALY

TORRITE I LEMANAS BRI

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrtibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartint sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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