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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

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

Sayin Hiiseyin YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Eskisehir ili, Tepebasi ilcesinde konumlu olan “Eskisehir ibis Otel, Restoran Ve
Spor Salonu”in 29.12.2017 tarihi itibariyle kira s6zlesmesinden dogan hakkin pazar degerine yonelik
2017REVB286 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 6.806,75 m? yiz
6lgiimiine sahip 6.596,00 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

29.12.2017 TARIHi iTiIBARIYLE GAYRIMENKULUN KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKININ PAZAR

DEGERI
Rapor Tarihi 05.01.2018
Revize Rapor Tarihi 28.03.2018
Deger Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 10.995.000- TL Onmilyondokuzytizdoksanbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 12.974.100 TL Onikimilyondokuzylizyetmisdortbinyliz-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 1.123.000- TL Birmilyonyuzyirmilgbin-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 1.325.140-TL Birmilyontiigylizyirmibesbinytzkirk-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.10.2017 tarih, 2977-2 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Muhammed Said YILMAZ

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 402484 Lisans No: 400512
RAPOR NO: 2017REVB286 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v

RN N N N NN

S

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak (lzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REVB286 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

GAYRIMENKULUN
ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN
AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARIiHi
REVIZE RAPOR TARiHi

KiRA
SOZLESMESINDEN
DOGAN HAKKIN
PAZAR DEGERI (KDV
HARIC)

KiRA
SOZLESMESINDEN
DOGAN HAKKIN
PAZAR DEGERI (KDV
DAHiL)

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

RAPOR NO: 2017REVB286

Yonetici Ozeti
Hosnudiye Mahallesi Siloénii Sokak No: 5 Eskisehir ibis Otel Tepebasi - ESKISEHIR

Tasinmazin {zerinde Eskisehir ibis Otel, restoran ve bos durumda spor salonu
bulunmaktadir.

Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no.lu parsel

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar
Plani” kapsaminda “Belediye Hizmet Alani, Yol, Yaya Yolu ve Meydan” lejandinda
kalmaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayimda
bulunulmamistir.

Degerleme c¢alismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama ya da
¢alismayi olumsuz kilan etken bulunmamaktadir. Ayrica konu tasinmazin yillik kira
degeri tespiti yapilmistir.

Konu degerleme calismasi; tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir
gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amach islemlerde kullanilmak {zere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Otel,
Retoran ve Spor Salonu” amach kullanimidir.

27.12.2017

05.01.2018

28.03.2018

10.995.000- TL
Onbirmilyondokuzyiizdoksanbegbin-TL

12.974.100-TL
Onikimilyondokuzyiizyetmisdortbinyiiz-TL

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, AKFEN Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 05.01.2018
tarihinde, 2017REVB286 rapor numarasi ile tanzim edilmis olup 28.03.2018 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitli, 6.806,75 m?
ylUzolgimiine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile “Eskisehir Biyiksehir
Belediyesi” miilkiyetindeki tasinmazin 29.12.2017 tarihi itibariyle kira s6zlesmesinden dogan hakkin pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlandigl hususunda anlagmislardir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZCAM
(Lisans No: 400512) kontrolinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Muhammed Said YILMAZ yardim etmistir. Rapora
yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.12.2017 tarihinde calismalara baslamis ve
05.01.2018 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 2977-2 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-2 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Eskisehir ili,
Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitli, 6.806,75 m? yiizélcimiine sahip,
“Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile “Eskisehir Blyulksehir Belediyesi”
milkiyetindeki tasinmazin 29.12.2017 tarihi itibariyle kira s6zlesmesinden dogan hakkin pazar degerinin,
Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REVB286 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri
(TL)
Rapor 1 30.09.2011 2011REVB54 Mehmet ASLAN 20.326.000.-TL
Makbule YONEL MAYA
Rapor 2 31.12.2012 2012REVB114 Ozge AKLAR 16.169.000.-TL
Husniye BOZTUNC
Rapor 3 03.02.2014 2013REVB142 Bilge KALYONCU 16.948.000.-TL

Bilge BELLER OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
vayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935- Mersis No:
0859033992100010)

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miuisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere Cad. No: 201 C Blok Kat: 8 Levent / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2017REVB286 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME 4

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir 6nceki yila gore 1.073.818 kisi (%1,35
oraninda) artmistir. Niifusun %50,2’sini (40.043.650
kisi) erkekler, %49,8’ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmistr.

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

W 0-14 yas grubu kisi sayisi

MW 15-29 yas grubu kisi sayisi

W 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2016

Eskisehir

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

N

2016 yilinda, Tirkiye nifusunun % 1,06'inin ikamet ettigi
Eskisehir, 844.842 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 25. il
olmustur. Eskisehir nifusu, 2016 yilinda binde 20
oraninda artis gostermistir. Hane halki buyuklGgianin ise

son bes yilda ortalama 2,80 oldugu gorilmustar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili igin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir.

18% W 0-14 yas grubu kisi sayisi
MW 15-29 yas grubu kisi sayisi
W 30-44 yas grubu kisi sayisi

D0% W 45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi

‘ I 75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2016
2.2 Ekonomik Veriler!

1 TSKB A.S.
RAPOR NO: 2017REVB286

Niifus Buylikligii ve Nifus Artig i‘l3l§l/

1,60%
1,36%

1,21%

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

1,35%

138% 134%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
[ Nifus BUyUklUgli el N(ifus Artis Hizi

1%
ﬂﬁ

Okuma-Yazma Bilmeyen
® ilkokul Mezunu
| ilkdgretim Mezunu
M Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
H Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK,2015*

{5 g

m Ulke Nifusu-Eskisehir Niifusu = Eskisehir Niifusu

o

Okuma-Yazma Bilmeyen
m ilkokul Mezunu
m ilkdgretim Mezunu
H Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
H Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK,2016

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tirkiye ekonomisi 2017’nin Uglincli ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %11,1 buyumdstir.

Harcamalar tarafindan  bakildiginda  Gglinci
ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artis
biyiimenin itici giici olmustur. ilaveten insaat
yatirimlarindaki %12 ve makine-teghizattaki %15,3
artislarin  destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 artis godstermistir.  Uretim  tarafindan
bakildiginda finans hari¢ tiim sektorlerde pozitif bir
tablo gortlmustiir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis veriye gore 2017 yili ikinci ¢eyreginde
bir énceki ceyrege gére GSYiH'de %1,2 gibi artis
olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla Tirkiye
ekonomisinin bayuklagi 2,9 trilyon Tl'ye (844
milyar ABD dolari) ulasmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gegen vyilin
ayni ayindaki %0,52'nin seriden ¢ikmasiyla, yillik
enflasyon %11,90'dan %12,98’e  yilkselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 ylkselisler yukari
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artigiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert yikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida hari¢ olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 vyilin en ylksek

seviyesinde olmasi, enflasyonda vyukari yonli
risklerin devam ettigini gostermektedir.
60 Konut Satiglari
40 (gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)
) H ” |
0 I IIII I - .I Il i |1,
- I - I [ | I I [ ]
P oy Ekeeysekt ey
© > = = © > = = © > =
S=fESF3c=2ET86=2ED
(V] (V] (]
— [ [
.. 2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
21% (yihk, %)
18%
15%
12%

9%
6%
3%
0%

Ocak
Mart
Mayis
Temmuz
Eylal
Kasim
Ocak
Mart
Mayis
Temmuz
Eylil
Kasim
Ocak
Mart
Mayis
Eylil

Temmuz

2015
Kaynak: TCMB

2016 2017

RAPOR NO: 2017REVB286

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
11,1%

7,2% 7,5%

5,8%

9 5,2% 5,1%
;e 4,8% 4,9% 4,2%

-0,8%]
1]

|v||||||||||

|||||||||||v|||||

2015 2016 2017

Kaynak: TUIK

Enflasyon (%)

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 17
Kaynak: TUIK
Ekim’de toplam konut satislari gegen yilin ayni
ayina goére %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim’de diisus
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yuksek dusls, faizlerdeki yukselisin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On aylik konut
satislari %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin vyillik artisi ise Eylal'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artisi, %11,1 ile
2013 yilindan bu yana gerceklesen en disuk artis
orani olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile
yilbasi itibariyle ilk 9 aylik fiyat artis orani %8,90
olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gegen aya gore %0,85 artisla yilin
en duslik artis oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulasmistir.

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIB /> y

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

1] Eskigehir

ilgesi Tepebasi

Mahallesi Hosnudiye

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 442

Parsel No 37

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢timui 6.806,75 m?

Malik / Hisse Eskisehir Buyuksehir Belediyesi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkulin mulkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Eskisehir Tepebasi Tapu Mudirligd’'nden alinan 21.11.2017 tarih, saat 11:40 itibariyle alinan onayh
takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lGzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz ve Eskisehir Kadastro MidarlGga sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alandir.) Tarih:28.09.2007 Say1 805/4729 (01.10.2007 tarih, 18804 yevmiye no ile)

e 1. (iki). grup korunmasi gerekli kiiltiir varlig1. (16.04.2012 tarih, 9355 yevmiye no ile)
e ... derecede korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varligidir. (15.05.2012 tarih, 11928 yevmiye no ile)

* Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisiliGe sahip
ticaret sirketleri disindaki tiim tiizel kisiliklerin (tiizel kisiligi olan veya olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet,
topluluk, cemaat vb.) Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilmesi miimkiin olmamaktadir.

Serhler Hanesinde;

e 3.960.000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi varir. (22 yil middetle Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi lehine kira serhi) (Baslama Tarih: 08.02.2007 stire: 22 Yil). (17.03.2009 tarih,
2954 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin “Yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz ve Eskisehir Kadastro MidurlGgi
sinirli ayni hak edinemeyecekleri alandir” beyani bulunmaktadir.

Ayrica konu tasinmazin maliki Eskisehir Blyiksehir Belediyesi olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
AS. sirketi tarafindan tasinmaz 22 yilik sozlesme ile kiralanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22. maddesinin “a” bendine gére Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklari “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulli satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Eegerleme an.usu tasinmazin takyidat belgesinde yer alan 01.10.2007 tarih, 18804 yevmiye no ile yer alan
eyanda belirtilen “Yabanci ve tlzel kisilerin tasinmaz ve Eskisehir Tapu MudurlGgt sinirh ayni hak

edinemiyecekleri alandir”

ibaresi tasinmaz Uzerinde yabanci ve tizel Uglincl kisilerin sinirli ayni hak

kurulmaS|na izin vermemektedir. S6z konusu tasinmazin alim satim islemleri sirasinda Maliye Bakanligi’'nin
Kam|:1 Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri gegerlidir. Ancak ikfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. konu tasinmazin kiracisi oldugu i¢in devredilebilmesi hakklindaki kisithlik
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. agisindan herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan hacizler,

miulk sahibi adina kayith oldugundan, kiraci

konumunda olan Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. agisindan kisitlayici bir durum yaratmamaktadir.

{ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehinler)
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 44237

Zemin No s 77 Yiizolgtim 5 m2

it/ ikge : ESKISEHIR/TEPEBASI Ana Tas. Nitelik : ARSA VE OFIS LOJMANI VE KARGIR ARDIVE

Kurum Adi : Tepebasi TM
Muhalle / Kby Adi : HOSNUDIYE Mah

Mevkii :
Cilt / Sayfa No 1 21/2063 \
Kayit Durum : AP

Terkin Sebebi - Tarih - Y ﬂ

TASINMAZ QFRII / ll[l\ AN/ IRT! lr,\l\

Eul s Malik / Lehdar o Tarih - Yevmiye
Beyan Konusu: YABANCI GERCEKVE TUZEL kl\ll ERIN TASINMAZ VE| ESKISEHIR KADASTRO MUDURLOGU 01/1072007 - 18804

SINIRLI AYNI HAK EDINEMEYECEKLERI ALANDIR ) Tarih: 28/09/2007
Sayr: 805/4729

Beyan——ESKISEHIR-2ASEIVE- HUKUK-MAHKE: SMES|-nin-1 84042009 1arih— 2410412009 - 4713

200821.2009/110 ESAS VE KARAR sayil Mahkeme Mazekkeresi numar; Gl
dosyasinda davalidir Kararlarinin
Belirtmesinin
Terkini-14/012015-1064
In evan  11(IK1) GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTOR VARLIGI 16/04/2012 - 9355 - L
[nu an derecede korunmast gerekli taginmaz kaltar varhgidie 15/05/2012 - 11928 J

|

Davahdir ve
Kesinlesmenmis Mahkeme

[\lslrm N Malk Tarih - Vev.
‘m 499 “ESKISEITR BUYUKSEHIR BELEDIYESI
\smii o 1 cbi - Tarih -
e MUDERECGE Toral taciz Terkini -01/06/2009-643
Yaziss sayilt yazlan ile. Borg : 0 TL . (Alacakli : MAKRON YAPI MALZ. |
STl VEK. AV. GOKHAN TURAMANLAR )
[TSerh 5960.000 TL bedel kargiliznda kira sozlesmesi vardur. ( 22 yil middetic ARFEN AKFEN GAYRIMENKUL 1770372009 - 2954 -
GAYRIMENKU IM ORTAKLIGI ANONIM §IRKET! Iehine Kiragerhi ) (Baglama G

200043374 saydi-Hae HRD62060 - 6882

7

Terai Haciz Terkini -10/09/2009-1064

[ — T
Yagso eyl gazilan Borg: 0 TL

ESKISEHIR-5-ACRA
azlan ile. Borg: 071

01072009~ 8041

Terai Haciz Terkini -10/09/2009-10651

—ESKISEHR-2-CRA- —HHOT2009- 8043

1St azslan ile. Borg : 0 TL . (Alacakl : RE MZI KURTPINAR Bor:

Trai Haciz Terkini -10/09/2009-10650 |

01072009 - 8049

S fermi oz ESKIGEFIR-7-TCRA-MUDURLUGE-nin-20/062000-tarih 200940083 suyle-——
Haciz Yazist sayih yaziar ile. Borg : 0 TL . (Alacakh : MEFTUN ERBAS Borg:605.94 1)

Terai Haciz Terkini-10/09/2009-10666

Rapor Tarihi / Saati :21.11.2017 11:40
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TeraHaciz—ESKISEHIR 7 ICRAMUDURL G000 tarih- 2000/ 40082 say -

it Borg:649,25 )

Torat Tiaciz Terkin -10/09/2009-10674 | =l

Lol

EHIR7ACRA-MUDURL

30720069~ 8059

Terai Haciz Terkini -10/09/2009-10683

pg0lsum pekmez Borg:642.61 )
36/2009-tarh 2000/40080 sayih——-——
paveisiz Borg:658.85 11 )

ant ile. Borg : 0 TL . (Alaca
TRIJCRA-MUDURLUGU-nin-

01072009 8061

Teri Haciz Terkini -10/09/2009-10684

i 9 000-tani 200940079 sayi--
Haciz Yazist 11 yazilan ile. Borg: 0 TL (Alacakli : tekk rip Borg:605.94 11 )

—HO72009- 8062

Terai Haciz Terkini -10/09/2009-10684

Haciz Yazisi sayih vazilari ile. Borg 0 TL . (Alacakli : ibrahim unan Borg 605,94 tl )

...... HOF2009- 8063

Terai Haciz Terkini -10/09/2009-10672

Serh——eelern- N-ie\iuullbklbullkﬂ-»Il('—K»\W)URI:UUUN(\-?AA A2009 1arih 200040078 sy 1h-——

SKISEHIRT: 4(44»‘\—MUL)\IRI,—\1(«U—||m-ll»t()l-lzmlﬂ-\auh2&14}9.'40(]734.\”3.,......,>>._,“
Al yazilan ile. Borg : 0 TL . (Alacakli ISMAIL KAKUKAYA Borg:605.94 1)

—OHO7R2069- 8064 Terai Haciz Terkini -10/0972009-10672

IR CRA MUDURLUGU-min 2640672009 1arih 2000A 0075 sayilt-——
enizg0z Borg:607.17 11 )

Haciz Yazisi

—OHO7/2009- 8065 Terai Haciz Terkini ~10/09/2009-10691

Sei o Jorar Haviz--ESKISEHIRT- [CRA-MUDUR Fnin-26/ AI20089-1arih 200040073 say -

Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg 0TL 1t - merih ozdemir Borg:607,17 1)

AAAAAAAA 072009~ 8066

Terai Haciz Terkini - 10/09/2009-10698

[SEHIR-FHERA-MUDUR J—lml~2htl)(.tllblﬂ34«nl»-24uNiwliﬁ&aytlt
lar ile. Borg : 0 TL . (Alacakl : saban konuk Borg:607.17 1)

072069~ 8067 Terai Haciz Terkini -10/09/2009-10681

|lil’e-’v’-—kl‘{r\Mlu)lIRL-I:h(-\-nmrlly,’ﬂ(\fll)l“lﬂnhy“wwuﬂmnyllw——-
sani ile. Borg : 0 TL _(Alacakl : ufuk konuk Borg:601,17 1)

T DHA72009- 8068 Terai Haciz Terkin ~10/09/2009-10668

ISEHIR-7ACRA-ML TDURL UG nin-26/06/2000-tarih-20004 0058 sayih-—
dan ile. Borg : 0 TL . (Alacakl - hakan Kartkaya BORC:655.86 TL )

B HO72009- 8069

Torai Taciz Terkini -10/09/2009-10665

m-7~4&%\Ml—‘-l)\JRHJ‘il-\-nm—Zh-ﬂhiZm)u«(anh 2000/ 0064 -Say e ——rmerms e
1ile. Borg : 0 TL _(Alacakli ERHAN ELMAS Borg:662.22 11 )

01072009~ 8073

lerai Haciz Terkini -10/09/2009-10679

Lnerl,uu.tzmwa.u\hwlwwuém»mn
skl : ahmet t0ys0z Borg:605.94 t1 )

01072009 8075

Terai Haciz Terkini ~10/0922009-10673

m—lblu«llll(lﬂ«&all)»lﬂ(M‘MHle4‘&&“»4
ali ihsan dopan Borg:605.94 tl)

....... DHOFR009- 8076

Terai Haciz Terkini ~10/09/2009-10694

- »RA—MIIHIlkl»Uhl‘rnul—llnl){ull!)(l‘)«mnlrQ(MN/MMI50+Ey|lt—-~~---——
ayil yaailan ile, Borg : 0°TL | (Alacaks : ali gaygisiz BORG:638.89 TL)

——0H07/2009- 8078 Terai Taciz Terkini -10/09/22009-10676

BSKISEHIR-2- CRA-MUBUREAGL umuﬂ:‘#|/;’ll{lﬂlauhQl)“wliﬂﬂ&a_wll-)k«;u--—-—»»-——m
Yazisi sayilt yazilan ile. Borg 0°TL . (Alacakli : MARMARA PEYZAJ TAR. TEM. IN§.

o HHA009- 13124 Terai Haciz Terkini ~23/07/2010-10081

TAAH. TUR. TAS. YE HI. EG. SAN. VE TIC. LTD. $TL.)

-3 -ICRA MUDUREUGU-nin-164 172000 1arh-2009/ 1 8407-SAY-mrmmmmrmmmm e
Yazisi sayih yazilan ile. Borg 0 TL . (Alacakh : -)

Term Haciz Terkini -30/11/2010-20800

41442009~ 13433

TTFLAS MUDUREUGU-nin-10/03/2010-arih 2000/4275--
yile. Borg ;. 0 TL . (Alacakli: - )

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir.

Rapor Tarihi / Saati -21.11.2017 11:40

5/032010- 3090 Terai Haciz Terkini ~12/07/2010-9125

3.3 Des . A ..
egerleme Konusu Gayrimenkul lle llgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve

Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Eskisehir i e ey .
ta§|r§,;;; ”E]-ZI—EEEZ?IJE]F;U Mudburlugu nde yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu
erhangi bir alim satim bulunmamaktad “Eski
raginmaz tze : ir. Tasinmazin “Eskisehir 2. Asliye H
M asmg:ldmn 1|i.0£}’.2009 tarih 2008/21 ve 2009/110 esas ve karar sayil mahkeme m(]zekkeresiynuml;kulk
y avalidir.” Beyani 24.01.2015 tarih 1064 yevmiye no ile terkin edilmistir -

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri [ isti in yog
incelgrken m;l*le;;:raf k9|lan|m||n| ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
, cel yonetmelikler ve sartnamelerde meyd i ' Si
ncelerien, t- ler mele eydana gelmesi olasi degisiklikler dikka
r. Imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kuIIanlmIa::

istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Esk. . . . . . . H
tariﬁﬁg; buyulksel.'nr Belediyesi ve Tepebasi Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurliklerinde 27.12.2017
yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere degerleme konusu tasinmazin imar.du.rumu

bilgileri asagida belirtilmistir.

Degerleme konusu 447 ada, 17 no.lu parsel

13.02.2014 onay tarihli ve 60 sayili Eskisehir Blyliksehir

Beled. . . .. . H
Bl |¥§|I\JI:§I;5 K?(raln ile onaylan’?n .1/1000 Olgekli “Uygulama Imar Planl” degisikligi ile “Belediye Hizmet
, ya Yolu ve Meydan” lejandi altinda kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki sekildedir

Plan Adi: Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 13.02.2014

Lejandi: “Belediye Hizmet Alani, Yol ve Yaya Yolu ve Meydan”
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151_03/5%

W .) "
@) : : 1R CHRe - %
e ESKISEHIR TEPEBASI BELEDIYE BASKANLIGI v
esgein  0SKigehirr 2013 Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ﬁ%’,&‘,seb“ﬁlf
TEPEBASI BELEDIYES|  rous stvsuse siurss tagstnt VONTDAEA Maal wAsKENT!

Sayi :M.263.TEP.0.13/ G g10 ~238K%
Konu : Imar durumu, Hosnudiye Mahallesi, Wi
442 ada, 37 parsel 0 b bk D

Sn: Muhammed Said YILMAZ
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Ankara Subesi
Aziziye Mahallesi, Piyade Sokak No:3 B Blok 7
Cankaya / ANKARA

flgi:  21.11.2017 tarih ve 42566/19913 evrak kayit numarali dilekgeniz.

flgi dilekgenizde Eskisehir ili, Tepebas: ilgesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37
parsele iliskin mevcut imar durumu ve son 3 yillik siire¢te imar durumunda meydana gelen
degisikliklerin yazili olarak bildirilmesi talep edilmektedir.

S6z konusu parsel yaklasik parsel iizerinden incelenmis olup 13.02.2014 onayli 1/1000
6lgekli Uygulama Imar Planinda s6z konusu parsel Belediye Hizmet Alani, yol, yaya yolu ve
meydana isabet etmektedir.

Bilgilerinize sunulur.

49. Dr. ErkmN

Belediye Bagkani a.
Belediye Baskan Yardimcisi

Adres: Hognudiye Mah. Sahin Bulvari No.: 84 ESKISEHIR Bilgi igin irtibat: Gulin S. AVCI
Tel : 0-222-2114000 Fax: 0-222-3208888 Y. Sehir ve Bolge Plancist
e-posta: imar.sehircilik@tepebasi.bel.tr  Internet Adresi: www.tepebasi.bel.tr Tel: 222-2114000-3216
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Plan dogrultusunda arsanin yaklasik 1.381,50 m?¥'si yola terk edilecek alan sinirlari icerisinde kalmakta olup,
terk edilecek alanlar parselin yola cepheli, yapi bulunmayan kisimlarinda yer almaktadir.

Ruhsat ve izinler:

Tepebasi Belediyesi'nde 27.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e Bila tarih ve numarali toplam 5.478,00 m? kapal alanl otel insaati (604,00 m? bodrum kat, 763,00 m?
zemin kat, 586,00 m? 1, 2, 3, 4, 5 ve 6. normal katlar, 397,00 m? 1. ¢cati kati ve 198,00 m? 2. ¢ati kati) icin
hazirlanmis “Onayh Tadilat Projesi” bulunmaktadir.

e Bila tarih ve numaral toplam 868,00 m? kapali alanli spor salonu insaati icin hazirlanmis “Onayh Tadilat
Projesi” bulunmaktadir.

e 12.02.2015 tarih 2977 sayih 250,00 m? Restoran ve Bar binasi icin “Eskisehir Kiiltir Varliklari Koruma
Bolge Kurulu” tarafindan onaylanmis “Roéleve” bulunmaktadir”

e 15.12.2005 tarih, 2 sayili toplam 5.000,00 m?® kapali alanli otel binasi insaati icin hazirlanmis tadilat
amacli “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

e 27.07.2006 tarih, 3 sayili toplam 868,00 m” kapali alanli ylizme havuzu ve spor salonu ve ilave silo otel
blogu insaati icin hazirlanmis tadilat amaglh “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

e 2007 tarih, 6 numarali, 5.000,00 m* kapali alanli otel icin verilmis ilave yapi amagh “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.

e 13.04.2011 tarih, bila numarali, 868,00 m? kapali alanli “Cok amach turistik tesis” icin verilmis “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
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Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?)
- 5.478,00 15.12.2005 5.000,00 2007 5.000,00
- 868,00 27.07.2006 868,00 13.04.2011 868,00
15.12.2015 250,00

*Konu otel onayli mimari projesine gore insa edilmistir.
v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
s6z konusu parselin milikiyeti Eskisehir Biylksehir Belediyesi’ne ait oldugu igin yapi denetimi, Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesi Fen isleri Mudiirliigii tarafindan yapilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 6lcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda

“Belediye Hizmet Alani, 20 m’lik Yol, yaya yolu ve meydan alani” imarhdir.

imar plani onay tarihinden sonra tasinmazin bulundugu bélgede Ankara istanbul Yiiksek Hizli Tren projesi
kapsaminda Eskisehir kent merkezi gecisinde Eskisehir Blyliksehir Belediyesi ile Tlirkiye Cumhuriyeti Devlet
Demiryollari arasinda imzalanan protokol kapsaminda, demiryolunun yol altina alinmasina yonelik, ulasim
ve yesil alan diizenlemesi yapilmasina yénelik 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 &lcekli Uygulama
imar Plani degisikligi yapilmistir.

1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani 13.02.2014 tarih 60 sayili Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nin karari
ile onaylanmis olup Eskisehir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 28.02.2014 tarih 2213 sayil
karari ile uygun bulunmustur. Ancak s6z konusu plan aski siirecinde iken T.C.D.D. kendine ait alana yonelik
olarak itirazda bulunmus, Blylksehir Belediyesi Meclisi itirazi karara baglanmis ve uygunluk gorisi almak
Uzere Eskisehir Kiltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’na gondermistir. Degerleme konusu tagsinmazin
bulundugu 442 ada 37 parsele iliskin herhangi bir itirazin yapilmadigi beyan edilmistir.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani 10.04.2014 tarihinde 1 ay askiya ¢ikmis, 10.05.2014 tarihinde askidan
inmistir. Degerleme konusu tasinmazin hizasinda yer alan, ayni ada 12, 19, 33, 38, 39 no’lu parsellere iliskin
alinan kamulastirma kararina itiraz yapilmasi nedeniyle plan 04.06.2014 tarihinde Belediye Meclisine
gonderilmis olup; komisyonda red edilerek yeni plana gére bolgede yapilasma kosullarinda degisiklik
yapilmadigl beyan edilmistir. Planlama sube ile yapilan gériismede yapilan itirazlarin 14.05.2015 tarihinde
190 sayl numarasi ile reddedildigi ve ayni tarihi itibari ile imar planinin yirirlikte oldugu, parsellerin kendi
miilkiyetlerinde olmasi nedeniyle henliz yola terk islemlerinin yapilmadigi beyan edilmistir.

Eskisehir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’'ndan s6z konusu tasinmazin mevcut imar
durumu ile ilgili olarak bilgi talep edilmis; ilgili gérevli imar durum bilgisinin Tepebasi Belediyesi’'nden
alinmasi gerektigini beyan etmistir. Degerleme konusu tasinmazin parsel bazinda tescilli olmadigi, yapi
bazinda tescilli oldugu igin plan ve plan degisikliklerine yonelik goris belirttikleri beyan edilmistir. Yapi
bazinda yapilacak degisikliklerin ve uygulamalarin kurulun kontroliinde yapildig1 beyan edilmistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; otel ve spor salonu binalarina bila tarihli “Mimari Projelere”
ulasiimistir. S6z konusu yapilardan otele ait 15.12.2005 tarih, 2 sayili “Yapi Ruhsati” ve 2007 tarih, 6
numarali “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Otel binasi icin yasal siirec tamamlanmis olup
herhangi bir sorun bulunmmamaktadir. Mevcut durumda bos olan spor salonu igin 27.07.2006 tarih, 3 sayili
“Yapi Ruhsat’” ve “13.04.2011 tarih bila sayill “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. S6z konusu
binaya iliskin yasal siirec tamamlanmistir S6z konusu ana tasinmaz Uzerinde yer alan restoran binasina
iliskin 12.02.2015 tarih 2977 sayili “Eskisehir Kiltir Varliklari Koruma Bélge Kurulu” tarafindan onaylanmis
“Roleve Plani” bulunmaktadir. Konu tasinmaz yasal slirecini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, Silooni Sokak, No: 5
Tepebasi / ESKISEHIR

Degerleme konusu tasinmaz Ziilbeyde Hanim Caddesi, Silodnii Sokak, ismet inénii Caddesi ve Yalin Sokak’a
cephelidir. Otel ve spor salonu girisi Siloonil sokak (izerinden saglanmaktadir. Restoran binasina giris Yalin
Sokak Uzerinde saglanmaktadir. 442 ada, 37 parselin demir yoluna yaklasik 190,00 m, Siléni Sokak’a 100,00
m ve ismet indnii Caddesi’'ne 70,00 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu alanin bélgenin en
onemli alisveris merkezleri, Universite alanlarina ve bolgenin en 6nemli akslari Gzerinde ve yakininda
olmasindan dolayi reklam kabiliyeti ve ulasilabilirligi ylksektir.

Degerleme konusu tasinmaz Eskisehir ilinin merkezi konumunda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Espark AVM’ye 0,32 km, Anadolu Universitesi Kampiisii'ne 2,00 km, Osman
Gazi Universite Kampiisii’ne 5,00 km uzaklikta bulunmaktadir.

1= -
141 \5\ (&
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v Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

M/g/,/

Yer Mesafe
Espark AVM 0,32 km
Anadolu Universitesi Kampiisii 2,00 km
Osmangazi Universitesi 5,00 km
Kampusu
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde
kayith, 6.806,75 m? ylzolcimine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile
“Eskisehir Bliyuksehir Belediyesi” mulkiyetindeki tagsinmazdir.

Parselin kuzeyinde Ziibeyde Hanim Caddesi, giineyinde Silodnii Sokak, batisinda ismet inénii Caddesi,
dogusunda Universite Caddesi yer almaktadir. Parselin {izerinde 10 katli otel binasi, 2 katl restoran binasi
ve 5 katl bos durumda olan spor salonu bulunmaktadir. Tasinmaza ait kapali otopark bulunmamakta olup,
29 adetlik acik otopark alani yer almaktadir.

Eskisehir ibis Otel;

Celik ve betonarme karkas tarzda insa edilmis, bodrum, zemin, 6 normal ve 2 cati katindan olusmakta olan,
mevcutta otel olarak kullanilan binadir. 1930’lu yillarda silo ambari ve yan tesisleri olarak insa edilen
yapilardan otel binasi yanina ek bina insa edilerek ve igerisinde restorasyon yapilarak 108 odali lg yildizli
otel binasina dontstirilmastar.

Bodrum kat 605,58 m? alana sahiptir. Onayli mimari projesine gére yangin ve su deposu, 2 adet tesisat
odasi, house keeper odasl, kuru temizleme ve ¢amasir odalari, bay-bayan personel soyunma odalari,
personel yemekhane, depolar , kazan dairesi, teknik miidiir odasi ve bakim odasi bulunmaktadir. Zeminler
beton ve seramik, duvarlar siva lizeri boya ve seramik, tavan siva Gzeri boyadan olusmaktadir

Zemin kat 763,03 m? alana sahiptir. Onayli miamari proesine gore valiz odasi, genel midir odasi, sistem
odasl, 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 585,72 m? kapal alana sahiptir. 18 adet oda yer alamaktadir. Bu odalardan
6 tanesi silo tipi oda, 12 tanesi standart odadir. Mevcut ve yasal durum arasinda farklilik bulunmamaktadir. .

Otel binasina 2 adet ¢ati kati bulnmaktadir. 1. ¢ati kati 397,12 m? kapal alandan olusmaktadir. 2 adet depo
ve tesisat odasi yer almaktadir. 2. cati kati 197,54 m? kapali alanda olusmaktadir. Asansdr makine dairesi
yer almaktadir.

Restoran Bar;

Parselin Yalin Sokak cephesi lizerinde yer almaktadir. Yapi mevcut durumuna iliskn Eskisehir Kaltir
Varlhklari Koruma Kurulu tarafindan onaylanmis Roélevesi buunmaktadir. Rélevesinde s6z konusu tasinmaz
bodrum kat ve zemin kat olmak Uzere 2 katlidir. Rolevesi ve mevcut durumu arasinda fark
bulunmamaktadir. Binaya ismet inéniiCaddesi lizerinden de giris saglanmistir. Bodrum katinda mutfak ve 2
adet WC hacmi, zemin kati ise agik alan seklindedir. Zemin kat tavani yiksektir. Yapi yerinde yapilan 6lglim
ve tespitlere gore yaklasik 250,00 m? kullanim alanina sahiptir. Restoran alaninin 6én kisminda yari kapali
yaklasik 72,00 m? alana sahip veranda seklinde bolim yapilmistir. Binanin ismet inénii-1 Caddesi tizerinden
saglanan giris kisminda kis bahgesi seklinde bahge kullanimi mevcuttur.
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Eski Spor Salonu Binasi;

Onayli mimari projesine gére 2 bodrum+zemin+1 normal + ¢ati kati olmak tizere toplam 868,00 m? alanlidir.
2006 yilinda ayrik nizamli, betonarme yapi tazinda insa edilmistir. Degerleme gilinii itibariyle bos
durumdadir. Spor salonu binasi Siloonli Sokak’a cephelidir. Sokak Uzerinde binaya giris c¢ikis
saglanabilmektedir. S6z konusu bina projesinde spor salonu olarak goéziikmektedir.

IBIS OTEL

Briit Alan (m?) Yasal ve Mevcut Durum Kullanimi

Yangin ve su deposu, tesisat odalari, house keeper odasi,
L o
mudir ve bakim odasi
1. Normal Kat 586,00 6 adet silo tipi, 12 adet standart olmak (izere toplam 18 oda
2. Normal Kat 586,00 6 adet silo tipi, 12 adet standart olmak (izere toplam 18 oda
3. Normal Kat 586,00 6 adet silo tipi, 12 adet standart olmak tizere toplam 18 oda
4. Normal Kat 586,00 6 adet silo tipi, 12 adet standart olmak (izere toplam 18 oda
5. Normal Kat 586,00 6 adet silo tipi, 12 adet standart olmak (izere toplam 18 oda
6. Normal Kat 586,00 6 adet silo tipi, 12 adet standart olmak Uizere toplam 18 oda
1. Cati Kati 397,00 Depolar ve tesisat odasi
2. Cati Kati 198,00 Asansor makine dairesi
TOPLAM 5.478,00

bOR SALQ
Ad A D
2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 1. Kismen tadilat gergeklestirilmis. Mutfak alanlari, bar
868,00 . S
Normal Kat + Cati Kati alanalari insa edilmistir.
TOPLAM 868,00
RESTORANT
Kat Adi Briit Alan (m?) Yasal ve Mevcut Durum Kullanimi
Bodrum Kat 95,00 Mutfak, Personel WC, Soguk hava deposu
Zemin Kat 155,00 Acik alan, bar, sahne
TOPLAM 250,00
GENEL TOPLAM 6.596,00

RAPOR NO: 2017REVB286 RAPOR TARiHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
24




GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIB /> 4

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Otel;
insaat Tarzi Betonarme ve celik karkas
insaat Nizami Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

10 kath (Bodrum + Zemin + 6 Normal + 2 Cati Kati)

Bina Toplam insaat Alani

5.477,59 m? (Mimari projeye ve mevcut duruma gore)
5.000,00 m? (Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore)

Yasi ~10

Dis Cephe Siva Uistl boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 adet

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi
Restoran;

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

2 katli (1 bodrum + zemin kat)

Bina Toplam insaat Alani

250,00 m? (Réleve ve Mevcut Duruma gore)

Yasi ~10
Dis Cephe Siva Ustl boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark
Diger Mevcut degil
Spor Salonu;

ingaat Tarzi Betonarme
ingaat Nizami Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

5 katli (2 Bodrum + Zemin + 1 Normal + 1 Cati Kati)

Bina Toplam insaat Alani

868,00 m? (yasal ve Mevcut Duruma gore)

Yas! ~6

Dis Cephe Siva st boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark
Diger Mevcut degil
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5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Otel;

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 5.477,59 m? (Mimari projeye ve mevcut duruma gére)
5.000,00 m? (Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gére)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, holde hali, 1slak hacimlerde
fayans

Duvar Saten boya, fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, aplik, dekoratif aydinlatma

Restoran;

Kullanim Amaci Restoran

Alani 250,00 m? (Réleve ve Mevcut Duruma gore)

Zemin Kismen laminat parke, 1slak hacimlerde seramik ve fayans -

Duvar Saten boya, fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, aplik, dekoratif aydinlatma

Spor Salonu;

Kullanim Amaci Spor Salonu

Alani 868,00 m? (Yasal ve Mevcut Duruma gore)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik, 1slak hacimlerde fayans

Duvar Saten boya, fayans, dekoratif kaplama

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Ampdl

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Merkezi bir konumda bulunan tasinmazin yakin cevresinde bilinirligi cok ylksek olan Espark Alisveris
Merkezi, Anadolu Universitesi, Kanath Aligveris Merkezi, Genglik Merkezi ve demiryolu istasyonu gibi
yapilar bulunmaktadir.

Demiryoluna cepheli olan parselin bir tarafi ismet inénii Caddesi st gecidi ve Silodni Sokak ile
cevrelenmistir. Ticaret fonksiyonunun yogun oldugu ismet inénii Caddesi ve Cengiz Topel Caddesi'ne
yakin konumlu olan tasinmaz yiksek erisebilirlige sahiptir.

442 ada, 37 parselin demir yoluna yaklasik 190,00 m, Silénii Sokak’a 100,00 m ve ismet inénii Caddesi’'ne
70,00 m cephesi bulunmaktadir.

Miuilkiyeti Eskisehir Blylksehir Belediyesi’ne ait olan tasinmaz 22 yilligina Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ye kiralanmustir.

Konu Eskisehir ibis Otel uluslararasi bilinirligi yiiksek bir otel zinciri sirketi tarafindan isletilmektedir.

Tasinmazin Akfen GYO A.S. tarafindan Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi’'nden kiralanmasina dair kira serhi
tapu kitigline islenmistir.

S6z konusu parsel tzerinde yer alan yapi 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kilttr varhgidir (Spor
salonu harig.).

Parsel lizeride 12 adet arac icin acik otopark alani bulunmaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Ticaret fonksiyonunun yogun oldugu ismet indéni Caddesi ve Cengiz Topel
Caddesi’ne yakin konumlu olan tasinmaz yliksek erisebilirlige sahiptir.

Miilkiyeti Eskisehir Buyuksehir Belediyesi’ne ait olan tasinmaz 22 yilligina Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.'ye kiralanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazin acik ve kapali otopark, glivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz agik ve kapal otoparka sahiptir.

e Konu tasinmaza ait onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanim izin belgesi gibi yasal belgeleri mevcuttur.

- ZAYIF YANLAR

e Parsel igerisinde kapali otopark alani bulunmamaktadir. Kistli sayida arag icin agik otopark alani vardir.

e  Konu parselin onayl imar planina gére 1.381,50 m? kesintisi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugu alanin bolgenin en énemli alisveris merkezleri, Universite alanlarina ve bdlgenin en
o6nemli akslari Gzerinde ve yakininda olmasindan dolayi reklam kabiliyeti ve ulasilabilirligi yuksektir.

% TEHDITLER

e Bolgede otel yatinmlarin fazla olmasi nedeniyle birgok alternatif yer almaktadir.

e Turizm sektoriinde gerceklesen satis islemleri genellikle dolar ve euro bazl gergeklesmektedir. Ginimizde
kur/TL dénlsimlerinde yasanan dalgalanmalar satis degerlerinde déviz bazinda distsler yaratabilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her (¢ yaklagsimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Kira Sozlesmesinden Dogan Hakkin Pazar
Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitln
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkullin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmustir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar lzerinden
gercgeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda gelir yaklasimi uygulanabilir olarak
degerlendirilmistir. S6z konusu tasinmazin miulkiyetinin Eskisehir Bliylksehir Belediyesi’'ne ait olmasi, Akfen
GYO A.S. lehine herhangi bir Gst hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda maliyet yaklasimi uygun
goralmemistir.

Pazar Yaklasimi- Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama

Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule ait kira degeri icin
emsal teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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S Birim Kira
. Kira Fiyati . . m .
No Konum Kullanimi Satis Durumu Net Alan (m?) Fiyati Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
(TL/ay) (TL/m?/ay)
. * Benzer konumdadir.
Degerleme konusu
tasmmazlarn cepheli oldugu * Pazarlk pay! bulunmaktadir.
1 Silsoénij ok uzzrinde erg Diikkan Kiralik 300,00 10.000 33,35  * Daha kiicik kullanim alanina sahiptir.
Y * 150,00 m? zemin kat ve 150,00 m? asma kat olmak
alan .
Uzere toplam 2 katlidir.
Degerleme konusu * Daha iyi konumdadir.
tasinmazin yaklasik 0,50 km . . . * 200,00 m? bodrum kat, 200,00 m? zemin kat ve
2 kuzeybatisinda Universiteler Diikkan  Kiralanmis (2 yil 6nce) 600,00 25.000 41,67 200,00 m? asma kat olmak tizere 3 kathdir.
Caddesi lGzerinde yer alan * Bakimhdir.
* Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu * 2 6nemli caddeye cephesi bulunmakta olup daha
tasinmazlarin yaklasik 1,20 iyi konumdadir.

3 km giineydogusunda ismet Diikkan Kirahk 900,00 35.000 38,88 * 200,00 m? bdrum kat, 300,00 m? zemin kat, 150,00
indnii ve Porsuk Bulvari'na m? asma kat ve 250,00 m? 1. normal kat olmak tGzere
cepheli toplam 4 kathdir.

* Bakimhdir.
* Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu * Daha iyi konumdadir.
* 2 H 2
4 tasinmazlarin yaklasik 0,50 Diikkan Kiralik 700,00 30.000 42,86 250,00 m? zemin kat, 225,00 m? 1. normal kat ve

km gilineydogusunda Cengiz
Topel Caddesi lizerinde

Degerlendirme

225,00 m? 2. normal kat olmak lizere toplam 3
katlidir.
* Bakimhdir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda diikkan olarak kullanilan alanlarin bodrum, zemin ve diger
katlardaki alansal dagilimi, bina yasi, bakim durumu, cadde veya sokak cepheli olmasi gibi etkenler 6n plana ¢ikmaktadir. S6z konusu etmenler
dikkate alindiginda degerleme konusu diikkanin 20,00-25,00 TL/m?/ay araliginda kiraya verilebilecegi bilgisi alinmistir.

RAPOR NO: 2017REVB286

RAPOR TARIHi: 28.03.2017

GiZLiDIR
32



GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSIB /5 f

Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 33,35 41,67 38,88 42,86
o N Pazarlik Payi -5% 0% -5% -5%
E x é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a g £ satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
g > 3 Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 20% 0% 0%
= Konum 0%  -35% -30% -30%
:§_ % Bina Yagsi/Kalitesi 0% -10% -5% -5%
g £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
g § Kullanim Alani -15% 0% 0% 0%
e 8  Cephe Genisligi 0% 0% 0% 0%
] Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%
Tagsinmazlara Yonelik Diizeltmeler Toplami -15% -45% -35% -35%
Diizeltilmis Deger 27 28 24 26

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir. Yapilan degerlendirmelerde
yabanci para biriminden TL've donislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine donuslerde ise satis

kuru esas alinmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

S6z konusu tasinmazin mulkiyetinin Eskisehir Buyuksehir Belediyesi’ne ait olmasi, Akfen GYO A.S. lehine
herhangi bir tst hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda s6z konusu arsa igin pazar yaklasimi
yapilmamistir.

Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagsimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z o©nlinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

S6z konusu tasinmazin miilkiyetinin Eskisehir Bliylksehir Belediyesi'ne ait olmasi, Akfen GYO A.S. lehine
herhangi bir st hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda maliyet yaklasimi uygun goriilmemistir.
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel, restoran ve spor salonu olmasi dolayisiyla
“indirgenmis Nakit Akisi” yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni
bir yatirnmci agisindan gelir tGreten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

Bu degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerleme konusu ana tasinmaz Uzerinde toplamda 6.596,00 m? kapali alandan olusan otel, restoran ve
spor salonu bulunmaktadir.

e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
= Degerleme konusu otel 108 odadan olusmustur.

= Otelin ortalama doluluk oraninin 2018 yilinda %75 olarak gergeklesecegi, bu oranin 2024 yilinda
%81 doluluga ulasacagi ve sabit olacagi varsayilimistir.

= Otelin 365 gilin agik olacagi varsayllmistir.

= Otel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde Ongorilmuistir. Tesisin ge¢mis yillardaki
performansi, turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler g6zonlinde bulundurularak, oda
fiyatinin 2017 yili icinde 30 EURO olacagl varsayilmistir. Oda fiyati ilk 4 yil %3,0 oraninda
arttinlmistir. ilk 4 yil icerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda
fiyatlarinin 5. ve 10. yillarda %2,0 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulasacagi ve 10. yildan
sonraki yillarda %1,0 olan enflasyon oraninda artacagi dngorilmustar.

= Tesisin performansi gozoninde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2018 yili ve
sonraki yillarda %18 oraninda olacagi varsayilmistir.

= QOtelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2018 yilinda %32 oraninda olacagi, diger yillarda
artarak 2024 yilinda %38 oranina ulasacagl ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul
edilmistir.

= Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’si oraninda olacagi 6ngdrilmustir.

= Bina sigorta bedeli musteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yilhik 9.955 EURO olarak
kullanilmis olup bu degerin 10. yila kadar sabit olacagi 10. yil sonunda %2 artacagi ve diger yillar
sabit olacagi varsayllmistir.

= Emlak vergisi bedeli tasinmazin c¢iplak milkiyetinin Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi'ne ait oldugu
icin emlak vergisinden muaftir.

=  Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB
satis kuru ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.
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Her yil icin 6denecek kira bedeli, Akfen GYO A.S ile Eskisehir Blyiksehir Belediyesi arasinda
imzalanan kira s6zlesmesine gore kabul edilmistir.

Eklerde verilen kira sdzlesmesi sartlarina gére Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mal sahibi
olan Eskisehir Bliylksehir Belediyesine aylik kira 6demekle yikimlidir. S6zlesme sartlarina gore
aylik 9.209 EURO veya isletme briit cirosunun %5’i oraninda ciro kirasi 6demekle sorumludur. Kira
odemelerinde ciro ve sabit kiradan yliksek olan, o ayin kira degeri olarak belirlenecektir.

So6zlesme 16.05.2006 tarihinde imzalanmis olup, stiresi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri arasidir.

Bina kiralama soOzlesmesine gore ilk bes yil kira Gzerinden %20 indirim yapilacagl géz Onilinde
bulundurulmus olup, kiralamanin baslangi¢ tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik stirenin 2012
yilinda dolacagindan, bu yildan sonra projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapilmamistir.

Projeksiyonda indirgeme orani %10,00 alinmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.

Restoran igin 11.05.2007 tarihinde imzalanmis sdzlesmeye gore restoran kira geliri aylik 2007
yilinda 3.000 TL iken, her yil Tefe ve Tife ortalamasinda arttirilacaktir. Daha sonra 10 Kasim 2014
tarihinde ek 5 yil ayni s6zlesme uzatilmistir. Bunun disinda 31.10.2017 tarihinde restoran onlinde
yer alan 1.157,00 m%lik bahge alani icin m? birim basina aylik 4 TL/m?/ay 6deyecektir. Her yil Tefe
ve Tiife ortalamasinda arttirilacaktir.

Spor salonunun aylik kira degerinin 2018 yili icin 25,00 TL/m?/ay olacagl, her yil enflasyon oraninda
artis yapilacagi 6ngorilmistir.

Projeksiyonda  kiralama sozlesmesinin  sona erecegi 08.02.2029 tarihi go6zoniinde
bulundurulmustur.

Spor salonu ve restoranda indirgeme orani %8,00 olarak belirlenmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

iBiS ESKISEHIR

ODA SAYISI (ADET) 108
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 39.420
ODA FIYATI (2017) 30,00
DIGER GELIRLER ORANI (%) 18,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (iLK 4 YIL) 3,00%
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (5. YIL iLE 10. YIL ARASI) 2,00%
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (10. YIL SONRASI) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%
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Proje Nakit Akgi(EURO)
Villar 19.12.007 29120018 2912009 12200 81201 81200 29122003 29.12.004 2912005 912202 802007 2912208
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(Otel Fonksiyonu

om0t Sy el 108 108 10 108 108 108 108 108 10 108 108
b0l Gin Sy G % % % % % s % % % % %
O apsies B4 B4 B4 B4 B 1A B B B B B
Dotk Oran 4 T T6% T 78K 79 i B B B B B
Kl O St ) 8565 159 033 078 10 15% 1 31 3L 19 1
0 e [E10) 00 0% e 178 wn w 58 58 %55 s w 31
0 Geler ERO) 313559 353511 3559 1038201 10m84 L0780 L 116700 119034 U L%
DierGeler (EURO) 16440 e 107 186876 15057 188411 1590 110061 140 11850 73
ToplamOtl Gl URO) 1 150 1174146 L0 1265588 13025t 1350064 1371068 1404506 IR LIS
G0y i W 0 35% " ™ W W 3 W W
&0 W0 n 8920 wm 53616 06 stas SA85 SBI0 S 519810
fetme G THA0%9 753806 e 79630 Ty 3568 500 B0 0856 n 1156
Venleme Nyt (RO 170 151 1 1251 10656 1303 151 B 1006 U3 1w
EnlkVerg (ERO) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Siorta gt [EURO) 955 955 955 3955 3955 3955 3955 955 955 3955 10154
e Biyehi Bl ik bt ra Ol (EURO) 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508
i Biyiehi Bl ik o (EUR) 590 55257 A7 L5 B 5363 7503 853 130 16 31
egeeceEsiseh iy Bl Vilk raOdemeler EU0) 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508 110508

wm 239583 267006 296,064 nn 350,48 319061 389052 399242 409636

wm 139583 267006 296,064 n4n 350,48 319061 389052 399242 409636

v

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) 2.112.394 2.057.306 2.004.291
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 2.110.000 2.060.000 2.000.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 9.606.746 9.356.214 9.115.115
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 9.610.000 9.360.000 9.120.000
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,45% 4,70% 4,95%
indirgeme Orani 7,75% 8,00% 8,25%
Toplam Bugtinkii Deger (EURO) 233.031 230.085 227.196
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 230.000 230.000 230.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.087.720 1.073.970 1.060.481
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.090.000 1.070.000 1.060.000

Proje Nakit Akisi (EURO) :

Restoran Fonksiyonu
Kira Bedeli (EURO) 0 30.135 30.738 31.353 31.980 32.620 33.272 33.937 34.616 35.308 36.015 36.735

Proje Net Gelirleri 30.738 32.620

Proje Nakit Akisi (EURO)

Spor Salonu Fonksiyonu

Kira Bedeli (EURO) 0 57.155 58.299 59.464 60.654 61.867 63.104 64.366 65.654 66.967 68.306 69.672

Proje Net Gelirleri 58.299 60.654 61.867

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%

Risk Primi 4,45% 4,70% 4,95%

indirgeme Orani 7,75% 8,00% 8,25%

Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 453.623 447.888 442.263

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 450.000 450.000 440.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.062.986 2.036.906 2.011.323
2.060.000 2.040.000 2.010.000

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)
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Tasinmazin Kira Gelirine Gére Degeri
Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulagtirdigi ek kira sartlari s6zlesmesine gore;

= Her yil icin 6denecek kira bedeli, Akfen GYO A.S ile Eskisehir Bliylksehir Belediyesi arasinda
imzalanan kira s6zlesmesine gore kabul edilmistir.

= Eklerde verilen kira s6zlesmesi sartlarina gore Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. mal sahibi
olan Eskisehir Bliyliksehir Belediyesine aylik kira 6demekle ylkimlidir. S6zlesme sartlarina gore
aylik 9.209 EURO veya isletme briit cirosunun %5’i oraninda ciro kirasi 6demekle sorumludur. Kira
odemelerinde ciro ve sabit kiradan yliksek olan, o ayin kira degeri olarak belirlenecektir.

= Sozlesme 16.05.2006 tarihinde imzalanmis olup, siliresi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri arasidir.

= Bina kiralama sozlesmesine goére ilk bes yil kira lGzerinden %20 indirim yapilacagl goéz 6nilinde
bulundurulmus olup, kiralamanin baslangic tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik sirenin 2012
yilinda dolacagindan, bu yildan sonra projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapilmamistir.

=  Tesisin yil boyunca 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

=  Otelin kiralama modeli icin yatirirmc tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama
alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin % 5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin
yenileme calismalarinin kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

= Bina sigorta bedeli musteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 9.955 EURO olarak
kullaniimis olup bu degerin 10. yila kadar sabit olacagi 10. yil sonunda %2 artacagi ve diger yillar
sabit olacagi varsayilmistir.

= Emlak vergisi bedeli tasinmazin ¢iplak milkiyetinin Eskisehir Bliyiiksehir Belediyesi'ne ait oldugu
icin emlak vergisinden muaftir.

=  Projeksiyonda indirgeme orani %8,00 alinmistir.
= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
= 2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.

=  Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB
satis kuru ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.
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TOPLAM NAKIT AKISI
YILLAR
ESKISEHIR IBIS OTEL
GELIRLERI UZERINDEN
AGOP ESKISEHIR IBIS
OTEL (€)
KULLANILAN G. ANTEP
IBIS OTEL KiRA GELIRIi

269.500| 281.286 293.537 306.269 316.400| 326.813 337.516 344.266 351.152 358.175 361.756

187.572 203.932 221.327 239.809 256.917 274.850 293.639 299.512 305.502 311.612 314.728

(€) 269.500 281.286 293.537 306.269 316.400 326.813 337.516| 344.266  351.152  358.175 361.756
YILLIK KiRA BEDELI 0| 110.508| 110.508 110.508 110.508 | 110.508| 110.508 110.508 | 110.508| 110.508| 110.508 110.508
BINA SIGORTASI

(EURO) 0 9.955 9.955 9.955 9.955 9.955 9.955 9.955 9.955 9.955 9.955 10.154
YENILEME MALIYETI (€)

(%5) 0 539 563 587 613 633 654 675 689 702 716 724

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,45% 4,70% 4,95%
indirgeme Orani 7,75% 8,00% 8,25%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 1.415.321 1.396.487 1.378.018
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 1.415.000 1.395.000 1.380.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 6.436.598 6.350.941 6.266.949
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 6.435.000 6.350.000 6.265.000
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ibis Otel (EURO) 1.727.500
Restoran (EURO) 240.000
Spor Salonu (EURO) 450.000
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Tasinmazin Kira Degeri;

Otel;
YILLAR OTEL 29.12.2017 29.12.2018
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 181.108

Kira Degerleme Tablosu - Otel

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 4,45% 4,70% 4,95%
indirgeme Orani (%) 9,50%

365
166.154
166.000

Restoran;
YILLAR - RESTORAN 29.12.2017 29.12.2018
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 30.135

Kira Degerleme Tablosu - Restoran

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 5,10% 5,60% 6,10%
indirgeme Orani (%) 8,25%

365
27.903
28.000

Spor Salonu;
YILLAR - SPOR SALONU 29.12.2017 29.12.2018
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 57.155

Kira Degerleme Tablosu - Spor Salonu

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 5,10% 5,60% 6,10%
indirgeme Orani (%) 7,75% 8,00% 8,25%

365
52.922
53.000

247.000
1.123.307
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e Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Otel, Restoran ve Spor Salonu” amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bagimsiz bélimlerin degerlemesi yapilmamistir. Konu tasinmaz
tam hisseli olarak “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” ne aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete ‘de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore gilincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Net Alani 150 m> ve Uzeri Konutlarda 18%

Net Alani 150 mz'ye Kadar Konutlarda *

31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500- 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TLl'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit
ingaatlarda, konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin takyidat belgesinde yer alan 01.10.2007 tarih, 18804 yevmiye no ile yer
alan beyanda belirtilen “Yabanci ve tizel kisilerin taginmaz ve Eskisehir Tapu MudurlGgu sinirl ayni hak
edinemiyecekleri alandir” ibaresi tasinmaz Gzerinde Uglincli kisilerin sinirh ayni hak kurulmasina izin
vermemektedir. S6z konusu tasinmazin alim satim islemleri sirasinda Maliye Bakanligi’'nin Kamu
idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan “3.960.000 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (22 yil middetle
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi lehine kira serhi)” serhi tasinmazin devrine engel
teskil etmemektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda
“Belediye Hizmet Alani, 20 m’lik Yol, yaya Yolu ve Meydan Alan1” imarhdir.

Plan dogrultusunda arsanin yaklasik 1.381,50 m?si yola terk edilecek alan sinirlari icerisinde kalmakta
olup, terk edilecek alanlar parselin yola cepheli, yapi bulunmayan kisimlarinda yer almaktadir.

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; otel ve spor salonu binalarina bila tarihli “Mimari Projelere”
ulasiimistir. S6z konusu yapilardan otele ait 15.12.2005 tarih, 2 sayili “Yapi Ruhsati” ve 2007 tarih, 6
numarall “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Otel binasi icin yasal siirec tamamlanmis olup
herhangi bir sorun bulunmmamaktadir. Mevcut durumda bos olan spor salonu i¢in 27.07.2006 tarih, 3
sayill “Yapi Ruhsati” ve “13.04.2011 tarih bila sayil “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Séz
konusu binaya iliskin yasal slire¢c tamamlanmistir S6z konusu ana tasinmaz Uzerinde yer alan restoran
binasina iliskin 12.02.2015 tarih 2977 sayili “Eskisehir Kiiltlr Varliklari Koruma Bélge Kurulu” tarafindan
onaylanmis “Roleve Plani” bulunmaktadir. Konu tasinmaz yasal slirecini tamamlamistir.
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e Sonug Goriis

Degerleme konusu tasinmazin miulkiyeti Eskisehir Blyliksehir Belediyesi’'ne ait olup, lzerinde AKFEN
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 22 yil siireli kiralama serhi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22. maddesinin
“a” bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Alm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler.”

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portféyinde bulunmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislintilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye donislerde
ahis kuru, TL'den yabanci para birimlerine dénislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklasim TL EURO
Gelir Yaklagimi 10.995.000 2.417.500

Otel, Restoran ve Spor Salonu vasifli konu tasinmazlar gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup
tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bodlgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira s6zlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi
nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, restoran ve spora salonu mevcutta
isletiimek Uzere kiralama s6zlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile garanti
altina alinmis olan kira gelirleri icin daha duslk risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri
hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net
nakit akislarina gore degerlendirme yapilmistir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gbre 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 milklerde gayrimenkulln
degeri performansina bagh olup kullanilan iki farkli yontemden otel icin gelir yaklasimina gére hesaplanan
degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittigi kanisina varilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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9.4 Nihai Deger Takdiri

29.12.2017 TARIHi iTIBARIYLE GAYRIMENKULUN KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKININ PAZAR

DEGERI
Rapor Tarihi 05.01.2018
Revize Rapor Tarihi 28.03.2018
Deger Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 10.995.000- TL Onmilyondokuzylizdoksanbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 12.974.100 TL Onikimilyondokuzylizyetmisdortbinyiz-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 1.123.000- TL Birmilyonyuzyirmiligbin-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 1.325.140- TL Birmilyonucylzyirmibesbinytzkirk-TL

* Dederleme calismasinda gelir indirgeme yaklasimi ve kira gelirlerine gére gelir yaklasimi uyqulanarak degerleme
yapilmistir. Tasinmaz _malikinin _Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi olmasi _sebebiyle, maliyet yaklasiminin _uygulanmasi
uyqun gériilmemistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Muhammed Said YILMAZ

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 400512

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 10

Ekler
1 Sektor Raporu
2 Tapu Belgesi
3 Onayli Takyidat Belgesi
4 Onayli imar Durumu
5 Yapi Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Turizm isletme Belgesi
8 Fotograflar
9 Ozgecmisler
10 SPK Lisanslari
11 Belediye ile Yapilan Kira Solesmesi
12 Kira S6zlesmeleri
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