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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN

KISA TANIMI

TASINMAZIN iMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERI

TESPIiT EDIiLEN DEGER

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

OTEL

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mabhallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 y1illik
s0zlesmenin kalan siiresinin ce igletilmesi ve
kiralanmasi sonucu dogan hakkin 31.12.2018 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Dederleme konusu 5020 ada, 2 no.lu parsel
Gaziantep Bilyulksehir Belediyesi'nin 16.02.2007
tarih tasdikli, 1/1.000 6lgekli “"Sehitkamil Uygulama
Uygulama Imar Plani” kapsaminda “Otel Alani”
lejandin da kalmakta olup yapilasma kosullari
asagidaki sekildedir.

-Emsal: 1,50%

-Hmaks: Serbesttir.

-Cekme Mesafeleri: Tum cephelerden 5,00%er
m’dir.

*Gaziantep Blyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi
17. Maddesi’'nde “5.000,00 m2‘den buyulk ticari
parsellerde 1,20 kat emsal arttinlabilir.” ibaresi
uyarinca Emsal 1,80’e kadar arttinlabilir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu
tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi
yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Karsilagtirma Yontemine gore belirlenmistir.

Rapor Tarihi 31.12.2018

Revize Rapor Tarihi 14.10.2019

Deger Tarihi 25.12.2018

Pazar Degeri (KDV Haric) 57.770.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 68.168.600.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.580.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  11.304.400.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 3.880.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 4.784.400.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 645.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 761.100.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi
DEGERLEME TARIHi

REVIZYON TARiHi VE
GEREKCESI

RAPORUN TARIiHIi

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 BILGI

25.12.2018

14.10.2019

Sermaye Piyasas1 Kurulunun 13.09.2019 tarih
12233903-340.15_E.11793 sayili1 yazisina istinaden
revizyon yapilmig,ancak deger tespitine iliskin

yeni bir ¢caligma yapilmamistir

31.12.2018

2018 AKFENGYO_30

31.12.2018

05.09.2018

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mabhallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
s6zlesmenin kalan siiresinin ce isletilmesi ve
kiralanmasi sonucu dogan hakkin 31.12.2018 tarihli
pazar degerinin, tespiti amaciyla SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mahallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
sozlesmenin kalan siiresinin ce igletilmesi ve
kiralanmasi sonucu dogan hakkin 31.12.2018 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmamn

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584-Harita Miihendisi

Degerleme konusu taginmaz i¢in sirketimizce daha 6nce
hazirlanan rapor bulunmamaktadir.



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 Ortakligi A.S.

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

MUSTERI TALEBININ : Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Rapor’da

KAPSAMI ve VARSA detaylar1 verilen taginmazin giincel piyasa degerinin

GETIRILEN SINIRLAMALAR tespiti ve Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 geregince,

degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ger¢evesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve siirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

GAZIANTEP iLi

Il merkezi, kuzeyde ve kuzeybatida Kahramanmaras, kuzeydoguda Yavuzeli, doguda Nizip,
giineydoguda Oguzeli, giineyde Kilis, giineybatida Nurdagi ve batida Islahiye ile gevrilidir.
Gaziantep'te ¢ok sayida pmar bulunmasina karsin hi¢ dogal gol bulunmamaktadir. Bu yiizden sehrin
bir ¢ok yerine yapay goller ve baraj-lar insa edilmistir. Gaziantep sehri, Gaziantep Platosu iizerine
kurulmustur. Gaziantep'ten gecen Alleben Deresi iki merkez ilgeyi birbirinden ayirir. Il merkezinin
yakininda hi¢ dogal orman bulunmaz. Bu yiizden il yakinina kizilgam agaglarindan olusan bir yapay
orman eklenmistir. Il merkezi 2. derece deprem bélgesinde dir.

Ulasim Gaziantep, Anadolu ile Mezopotamya arasinda yer aldigi i¢in tarih boyunca hep
ticaret yollar: iizerinde yer almistir. Bunlardan en énemlisi Ipek Yolu'dur. Bu sebepten dolay1
ilde kara ve hava ulasimi ¢cok gelismistir. Gaziantep'in denize kiyis1 olmadigi i¢in kentte deniz
ulasimi yapilamamaktadir. En yakin liman kenti Iskenderun'dur.



Kara ulasimi: Gaziantep, tarih boyunca Onemli ticaret yollar1 {izerinde oldugu i¢in kara
ulasiminda da ¢ok gelismistir. Ozellikle Avrupa'dan Asya ve Afrika'ya gecisi saglayan E-24
otoyolu, kentin gelisiminde 6nemli rol oynar. Ancak ildeki en 6nemli yol Gaziantep-Adana-
Tarsus Otoyolu'dur. Gaziantep Cevre Yolu ise hala insaat halindedir.
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GAZIANTEP ILI HARITASI

Hava ulasimi Gaziantep, hava ulasimi bakimindan da cok gelismistir. Kentte Gaziantep
Oguzeli Havaalani adinda uluslararas1 havaalani bulunmaktadir. Hava alani sehirden yaklasik
20 km. uzaktadir. Her giin Istanbul, Ankara, Izmir ve Antalya'ya tarifeli ugak seferleri
yapilmakla beraber, diger illere de Ankara baglantili u¢ak seferleri yapilmaktadir.

Niifus

Gaziantep, niifus bakimindan Giineydogu Anadolu Bolgesi'nin en biiyiik ilidir, Tiirkiye'nin ise
7. en blyiik ilidir. Gaziantep'te niifus 1.912.223 kisidir. Niifus yogunlugu, merkez il¢elerde
kilometrekarede 421 kisiyi agsmaktadir. 1927 yili niifus sayimmda 214.499 olan il niifusu
gecen 70 yil igerisinde %534 oraninda artig gostermistir. Bu artis oran1 ayni donem ig¢in
Tiirkiye genelinde % 317 olmustur. Gaziantep uzun yillar dikkate alindiginda Tiirkiye niifus
artis hizinin cok tlizerinde bir niifus artist gostermistir. Bunun sebebi asir1 derecede gog
almasidir.

Gaziantep Niifus Artig Hizi

%4,00 -@- Hiz




Gezilebilecek Yerler

Diiliik antik kenti, Nizip ilgesine 10 km uzakliktaki Belkis koyii eteklerinde bulunan Zeugma antik
kentinden ¢ikarilan degerli buluntularin sergilendigi Zeugma Mozaik Miizesi (2011'de agilan miize,
diinyanin en biiyilk mozaik miizesi olma Ozelligini tasiyor), Gaziantep Arkeoloji Miizesi, sehrin
merkezindeki Gaziantep Kalesi, Rumkale, Araban Kalesi, diinyaca {inlii Bakircilar Carsisi.

YERLI TURIST | YABANCI TURIST TOPLAM
SAYISI SAYISI
198.405 21.512 220.324
192.911 24.419 217.330
193.713 23.776 214.491
236.609 25.817 262.426
232.465 27.776 260.171
238.896 23.213 262.109
203.044 32.927 236.031
228.203 47.103 275.306
253.043 48.327 301.370
269.225 45.371 314.596
310.325 123.875 434.200
359.332 95.311 454.643
395.065 80.249 475.314
524.660 98.357 623.017

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 diistii. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %1,44 diisiis, bir onceki yilin Aralik aymna gore %20,79, bir 6nceki yilin ayn1 ayina
gore %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,63 artis gerceklesti. Aylik en yiiksek artis %2,37
ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplari itibariyle 2018 yil1 Kasim ayinda endekste
yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta ve otellerde %0,41 ve alkollii icecekler ve
tiitlinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla diisiis gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana
harcama gruplari itibariyle 2018 y1l1 Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85,
eglence ve kiiltiirde %2,08, cesitli mal ve hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsiiz iceceklerde %0,74
diisiis gerceklesti. Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gerceklesti TUFE'de, bir 6nceki
yilin ayni ayma gore gesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsiiz igecekler %25,66, konut
%24,76 ve eglence ve kiiltlir %21,18 ile artisin yiiksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.

Aylik en yiiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari)'de oldu istatistiki Bolge
Birimleri Simflamasi (IBBS) 2. Diizey ,,de bulunan 26 bdlge iginde, bir énceki yilin Arahk ayina gore
en yiiksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr, Kars, Igdir, Ardahan) bdlgesinde, bir onceki yilin aym ayma
gore en yliksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bolgesinde ve on iki aylik
ortalamalara gore en yiksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye)
bolgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38 maddenin ortalama
fiyatlarinda degisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artig,108 maddenin ortalama
fiyatlarinda ise diisiis gerceklesti.



Yillik dedisim

orani (%)
26 1 2452 2524
24
22 A
20 -
18 -
16 -
14
12 e e 2017
10 1 = 10.85 1 . g —— 013
8 { 920 1013 1023 ¥ 1030 ., 1068 E
6 -
4
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degigim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gdre degisim orani 20,79 11,16
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdigim orani 2162 12,98
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87
Ana harcama gruplarina gore tiiketici fiyat endeksi ve degigim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
Bir dnceki Birdnceki  Oniki aylik
Bir énceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara
Harcama ayagdre ayinagdre ayinagore gore
grubu  degisim  degisim  dedisim dedisim
Ana harcama gruplarn agirhklart  orani (%) orani (%) orani (%) orani (%) Endeks
Tiirkiye 100,00 1,44 20,79 21,62 15,63 39548
Gida ve alkolsiiz icecekler 23,03 0,74 2378 25,66 17,01 449,80
Alkolli icecekler ve tiitin 5,14 0,17 223 223 149 604,56
Giyim ve ayakkabi 7,21 2,37 19,72 16,36 1336 26470
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev esyas! 7,66 2,85 31,19 3273 2208 33932
Saglik 2,64 0,57 15,98 16,25 1197 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0,60 9,74 9,56 389 147,90
Edlence ve kiiltiir 339 2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Editim 2,67 0,02 10,17 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 7,27 0,41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27.81 27,87 18,53 503,21




Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt igi iiretici fiyat endeksi aylik %2,53 diistii Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2018 yili
Kasim ayinda bir 6nceki aya gore %2,53 diisiis, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %36,68, bir 6nceki
yilin ayn1 ayma gore %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gore %25,52 artig gosterdi.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir onceki aya gore degisim orani -2,53 2,02
Bir onceki yilin Aralik ayina gdre degisim 36,68 13,91
Bir dnceki yilin ayni ayina gdére degigim 38.54 17.30
Oniki aylik ortalamalara gore degisim 25,52 15,38

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yihn aym aymna gore degisim oram, Kasim 2018
[2003=100]

(%)
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Sanayinin dort sektdriiniin bir dnceki aya gore degisimleri; madencilik ve tag ocake¢iligr sektoriinde
%1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 diisiis, elektrik, gaz {iretim ve dagitim sektoriinde %2,35 ve
su sektoriinde %1,25 artig olarak gergeklesti.



Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

Aylik yiinAralik  yilinayni ayina ortalamalara

dedisim ayina gore gore degisim gdre degisim

Sektdrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 2552
Madencilik ve tagocakcilidi 531,93 -1,80 27 47 29,91 22,94
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 9,27 9,57 712

Aylik en fazla diisiis kok ve rafine petrol liriinlerinde gergeklesti. Bir dnceki aya gore en fazla diisiis;
%15,49 ile kok ve rafine petrol triinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal cevherleri olarak
gergeklesti. Buna karsilik tiitiin triinleri %4,14, elektrik, gaz iiretim ve dagitimi %2,35, icecekler
%1,78 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektorler oldu.Ana sanayi gruplarinda
aylik en fazla diisiis ara malinda gerceklesti Ana sanayi gruplari siniflamasina gore 2018 yili Kasim
ayinda aylik en fazla diisiis %3,56 ile ara malinda gerceklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

yilin Aralik yihinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagoére gore dedisim

Ana sanayigruplar Endeks degisim (%) dedisim (%) dedisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 29,93
Dayanikli tiiketim mali 29908 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiiketim mali 338,96 -1.01 26,11 26,77 14 62
Enerji 638,18 -2,12 7250 75.61 36,53
Sermaye mall 369,41 -2,97 33,24 35,08 27,03

Ingaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Ingaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Ingaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil aymnda bir
onceki aya gore %5,88, bir dnceki yilin ayni ayina gore %39,66 artti. Bir onceki aya gére malzeme
endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
950,04, iscilik endeksi %17,24 artt1.

Insaat maliyet endeksi, yilhk degisim oram, Eyliil 2018 [2015=100]

(%)
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Bina ingaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore
%6,17, bir onceki yilin ayni ayina gore %38,06 artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %8,50,
iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir onceki yilin ayni1 aya goére malzeme endeksi %48,02, iscilik
endeksi %17,10 artti.
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Bina insaati maliyet endeksi, yilhik degisim oram, Eyliil 2018 [2015=100]

Bina dis1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina dis1 yapilar i¢in ingaat maliyet
endeksi, bir onceki aya gore %4,97, bir onceki yilin ayni ayina gore %45 artt1. Bir nceki aya gore
malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artt1.

Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bironceki  Bironcekiyilin
avagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8.00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaatl Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 0,42 17,10
Bina disi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatl  pajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 1777

Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]
Yapu Izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap1 ruhsati verilen yapilarm yizolgiimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen yapi
ruhsatlariin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore bina sayis1 %41.4, yiizdlgimil %55,1,
degeri %44,7, daire sayis1 %58,6 azaldi. Yap1 ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eyliil aylari
toplaminda; Yapilarin toplam yiizélgiimii 105,9 milyon m2 iken bunun - 33 - 54.9 milyon m2“si
konut, 31.3 milyon m2“si konut dis1 ve 19,6 milyon m2*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Kullanma amacina gore 72,5 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh
binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari
binalar1 izledi. Yapi1 sahipligine gore, 6zel sektor 84,3 milyon m2 ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu
20,1 milyon m? ile devlet sektorii ve 1,4 milyon m2 ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si 6zel sektor, 39 bin 262si devlet sektorii ve 4 bin
947si yap1 kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yiiz6l¢iimiine gére 12,4 milyon m2 ile
Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul“u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile izmir illeri
izledi. Y{iz6l¢limii en diisiik olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gore
Istanbul ili 62 bin 617 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul“u 27 bin 523 adet ile Izmir ve 23
bin 739 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayis1 en az olan iller sirast ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli
oldu.

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gtre

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017V 2018 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
YUzolgom( (m?) 105 881 806 235599 349 147 570 276 -55.1 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58,6 65,2

(r) Yapi izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verileri revize edilmistir.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarm yiizolgiimii %1,6 artti. Belediyeler tarafindan verilen yap1
kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %3,7,
yiizolgtimii %1,6, degeri %28,8, daire sayis1 %3,8 artti. Yap1 kullanma izin belgesi verilen binalarin
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2018 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda; Yapilarm toplam yilizélgiimii 115,5 milyon m2 iken bunun
66,9 milyon m2*si konut, 25,9 milyon m2“si konut dis1 ve 22,7 milyon m2si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti. Kullanma amacina gore 87,5 milyon m2 ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.
Yapi sahipligine gore 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile en bilyiik paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m?
ile devlet sektorii ve 2,1 milyon m2 ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593
bin 945 dairenin 536 bin 2711 &zel sektdr, 48 bin 209“u devlet sektdrii ve 9 bin 4651 yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yiizolgiimiine gore 19,1 milyon m2 ile Istanbul en
yiiksek paya sahip oldu. Istanbul“u 10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile izmir izledi.
Yiizolgimii en diisiik olan iller sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarina gore,
Istanbul ili 105 bin 763 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul“u 41 bin 795 adet ile Ankara ve
41 bin 153 adet ile Izmir illeri izledi. Daire say1s1 en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari
oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir énceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 @ 2018 2017
Bina sayist 85832 82763 76874 3.7 7.7
Y0zolgma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 1,6 11,5
Deger (TL) 154 846311 172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 3.8 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan veriler revize edilmigtir.

Yap izin Istatistikleri:

Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii %24,8 azald1 2015 yilinin ilk dokuz aymda bir dnceki yila
gore belediyeler tarafindan yap1 ruhsati verilen yapilarin bina sayist %20,6, yiizol¢timii %24,8, degeri
%19,9, daire sayis1 %23,6 oraninda azaldi. Yap1 ruhsat1 verilen binalarin 2015 yil1 Ocak-Eyliil aylar1
toplaminda; Yapilarmn toplam yiizél¢iimii 132,3 milyon m? iken; bunun 72,3 milyon m?si konut, 34,4
milyon m?’si konut dist ve 25,6 milyon m?’si ise ortak kullamm alani olarak gerceklesti. Kullanma
amacina gore 94,5 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip
oldu. Bunu 12,0 milyon m?ile ofis (igyeri) binalar1 izledi. Yap1 sahipligine gore, dzel sektor 110,0
milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 20,2 milyon mZile devlet sektérii ve 2,1 milyon m? ile
yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 629 bin 544 dairenin 574 bin 478’1 ozel
sektor, 45 bin 611°1 devlet sektorii ve 9 bin 455’1 yap1 kooperatifleri tarafindan alindi. illere gore 28,2
milyon m?ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u, 11,2 milyon m? ile Ankara, 5,4 milyon
m? ile Konya illeri izledi. Yiiz6l¢limii en diisiik olan iller sirastyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu. Daire
sayilarina gore, Istanbul ili 143 bin 826 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 45 bin 96 adet
ile Ankara ve 27 bin 599 adet ile Izmir illeri izledi. Daire say1s1 en az olan iller siras1 ile Hakkari, Mus
ve Sirnak oldu.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizolglimii %11,5 azaldi
2015 yilimin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi
verilen yapilarm bina sayisi %19,5, yizolgtimi %11,5, degeri %5,1, daire sayist %9,9 oraninda
azaldi. Yap1 kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yili Ocak-Eylill aylar1 toplaminda;
Yapilarm toplam yiizolgiimii 100,2 milyon m? iken; bunun 59,5 milyon m®’si konut, 24,2 milyon m?’si
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konut dist ve 16,5 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére
74,1 milyon m?ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu
11,8 milyon m? ile ofis (isyeri) binalar1 izledi. Yap: sahipligine gore, 6zel sektor 89,0 milyon m? ile en
biiyiik paya sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m? ile devlet sektorii ve 2,7 milyon m? ile yap1 kooperatifleri
izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 516 bin 701 dairenin 481 bin 112’si 6zel sektdr, 23 bin 336’s1
devlet sektorii ve 12 bin 253’{ yap1 kooperatifleri tarafindan alindi. illere gére 18,0 milyon m? ile
fstanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 10,8 milyon m?ile Ankara, 5,9 milyon m?ile izmir
izledi. Yiuzolgimii en diisik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Tunceli oldu.
Daire sayilarina gore, Istanbul ili 107 bin 279 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 47 bin
412 adet ile Ankara ve 34 bin 709 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayis1 en az olan iller sirasi ile
Ardahan, Mus ve Hakkari oldu.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tiirkiye“de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tiirkiye genelinde konut satiglart 2018 Ekim
aymda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut satislarinda,
Istanbul 27 156 konut satis1 ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarma gére Istanbul u,
13 430 konut satis1 ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satis1 ve %S5,1 pay ile izmir izledi. Konut satis
sayisinin diisiik oldugu iller sirastyla 15 konut ile Hakkari ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislar1 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut
satislar1 bir dnceki yilin ayni ayma gore %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065 oldu. Toplam konut
satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 2 164 konut
satis1 ve %26,8 pay ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis paymin en yliksek
oldugu il %38,5 ile Bartin oldu. Diger satis tiirleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut
satislar1 Tiirkiye genelinde bir dnceki y1lin ayn1 ayia gore %64,3 oraninda artarak 138471 oldu. Diger
konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satis1 ve %18 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam
konut satislar1 iginde diger satiglarin pay1 %92 oldu. Ankara 12 589 diger konut satis1 ile ikinci sirada
yer aldi. Ankara“y1 6 886 konut satist ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut
ile Hakkari oldu.

Satis Sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2018
14
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Konut satiglarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir
onceki yilin ayn1 ayina gore %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satigin pay1
%51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satis1 ve %18,7 ile en yiiksek - 35 paya sahip olurken,
Istanbul“u 5 810 konut satis1 ile Ankara ve 3 772 konut satist ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satiglarinda 71 721 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislart bir
onceki yilin ayn1 ayma gore %8,9 artis gostererek 71721 oldu. ikinci el konut satislarda da Istanbul
13 178 konut satis1 ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam konut satislar1 icinde
ikinci el satiglarin pay1 %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara“yi 3
931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satis1 gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satiglari
bir 6nceki yilin aym ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda,
Ekim 2018*de ilk siray1 2 283 konut satis1 ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirastyla 1 160 konut satis1 ile
Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satis1 ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi.
Ulke uyruklarma gore en ¢ok konut satis1 Irak vatandaslarma yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslari
Tiirkiye“den 1 439 konut satin aldi. Irak'r sirastyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341
konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk
defa satildi. Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir dnceki yilin aym aymna gore %31,3
artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislar1 icinde ilk satisin pay1 %51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul
13 978 konut satis1 ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul“u 5 810 konut satis1 ile
Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari bir
onceki yilin ayn1 ayma gore %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul
13 178 konut satis1 ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam konut satislar1 icinde
ikinci el satiglarin pay1 %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara™y1 3
931 konut satis1 ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satis1 gergeklesti
Yabancilara yapilan konut satiglar1 bir onceki yilin aym ayma goére %134,4 artarak 6276 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018*de ilk siray1 2 283 konut satis ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirastyla 1 160 konut satis1 ile Antalya, 448 konut satis1 ile Bursa, 392 konut satis1 ile
Ankara ve 321 konut satis1 ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gore en c¢ok konut satis1 Irak
vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye“den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
strastyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya
Federasyonu izledi.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Gayrimenkuliin acik adresi: Yaprak Mahallesi Istasyon Caddesi No:78 — 80 Ibis Otel ve Novotel
Sehitkamil —- GAZIANTEP

Degerleme konusu tasinmaz 5020 ada 3 parsel no.lu ana tasinmaz iizerinde yer alan 30 Y1l Siire ile Ust
Hakk1 niteligindeki tasmmaz Istasyon Caddesi iizerinde yer almaktadir. Gaziantep ilinin merkezi is
alanlarmin yer aldig1 bir bolge olan Istasyon Caddesi iizerinde Gaziantep Kamil Ocak Stadyumu,
Forum Gaziantep Alisveris Merkezi, 15 Temmuz Demokrasi Meydani, Bedesten ve Gaziantep Devlet
Hastanesi yer almaktadir. Istasyon Caddesi’ne baglanan Ali Fuat Cebesoy ve Kibris Caddeleri
tizerinde Emniyet Mudirligi, Valilik, Sehit Kamil Belediyesi gibi 6nemli kamu kurum ve
kuruluslarma ait yapilar yer almaktadir. istasyon Caddesinin dogusunda Gaziantep Tarihi Sehir
Merkezi ve Gaziantep Kalesi yer almaktadir.

Degerleme konusu tasmmaz Forum Gaziantep Aligveris Merkezi’ne yaklasik 50,00 m, Gaziantep
Kalesi’ne yaklasik 500,00 m, Gaziantep 15 Temmuz Demokrasi Meydani’na yaklagik 550,00 m ve
Gaziantep Havalimani’na 25,00 km uzaklikta yer almaktadir
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Konu tasinmazin baz1 6nemli noktalara uzakhklar: asagida verilmistir;

Gaziantep Kalesi........o.ovviiiiiiiiiiii e 1 km
Gaziantep Havaalani:..................ooo e, 25 km
Gaziantep Merkez OtOgart:..........oviuiiiiiiiiies ceeiieanan, 5 km
Sehitkamil Belediyesiz..........oooeiiiiiiiiiiii 500 m
Gaziantep Biiyliksehir Belediyesi:..........c.oooviiiiiiiiiinnn. 1km’ dir

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmaz, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak Mahallesi, Istasyon Caddesi
iizerinde yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazin Tapu Kayitlari’'nda “5020 Ada, 2 Parsel sayili
Tasmmazin 30 Yil Siire ile Ust Hakki” olarak belirtilmistir. Ust hakkmin yer aldig1 ana tasmmaz
6.750,00 m? yiiz 6l¢limiine sahiptir.

Degerleme konusu ana tasinmazin Istasyon Caddesi’ne yaklasik 95,00 m ve Nizip Caddesi’ne yaklasik
85,00 m cephesi bulunmaktadir. Parsel {izerinde NOVOTEL ve IBIS Otel olarak kullanilan 2 blok
halinde insa edilmis yap1 yer almaktadir. NOVOTEL olarak kullanilan blok 2 bodrum kat, zemin kat
ve 6 normal kat olmak {izere toplam 9 katlidir. IBiS Otel tarafindan kullamilan blok 2 bodrum Kkat,
zemin kat ve 10 normal kat olmak tizere toplam 12 katlidir. Bodrum katlar, zemin kat ve 6. normal
katta kadar bloklar arasinda gegis saglanabilmektedir.

Toplam insaat alam 18.825,59 m?’dir. Tasmmaz Onayli mimari projesi, yap1 ruhsat1 ve yap1 kullanma
izin belgelerine uyumlu olarak insa edilmis ve kullanilmaktadir. Novotel’in yer aldig1 blokta toplam
92, IBIS Otel’in yer aldig1 blokta toplam 117 adet oda bulunmaktadir.
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Bodrum katlarda iki blok arasinda ayric1 duvar bulunmaktadir. Iki bloga ulasim icin merdiven asansor
alanlar1 bulunmaktadir. 2. bodrum katta 53 araclik otopark alani, siginak, depolar, klima santrali, yakit
tanki, elektrik odasi, pompa odasi, su deposu, foseptik cukuru, bakim odasi, revir, arsiv ve teknik
miidiir odalar1 yer almaktadir.

1. bodrum katta iki blok beraber insa edilmis olup 43 araclik otopark alani, kazan dairesi, klima santral
odasi, pompa odasi, trafo odasi, jenerator odasi, 1s1 merkezi; personel soyuma odalar1 ve dus alanlari,
personel yemekhane, camasirhane, kirli ve temiz ¢amasir odalari, mutfak depolari, kuru depo ve soguk
ve normal ¢Op odalar1 yer almaktadir. Nizip Caddesi lizerinde girigin saglandig1 servis avlusuna 1.
bodrum kattan giris ¢ikis saglanmaktadir.

Zemin katta Novotel ve IBIS Otel’in giris kapilar1 ayridir.

NOVOTEL blogunda, restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon, sistem odasi, bagaj odasi, fitness
alan1 ve bay bayan soyunma odasi, toplant1 odalar1 fuaye alanlari, diglin veya biiyiik toplant1 salonu
yer almaktadir. Restoran ve bar kisminda bahgeye ulagilmaktadir. Bahge kisminda yiizme havuzu yer
almaktadir. Fuaye alani ve toplant1 salonlarina ayri bir girig alani1 bulunmaktadir. Mutfak kisimlarinda
yer alan hol alanindan Fuaye alani ve iBIS Otel zemin katina ulasim saglanabilmektedir.

NOVOTEL blogunda 1. normal katta 16 adet oda yer almaktadir. S6z konusu kata 2 adet engelli odas1
yer almaktadir.

2., 3., 4. ve 5. normal katlarda toplam 15 adet oda yer standart odalardan 6 tanesi birbiri ile
birlestirilebilmektedir. Katlarda 4 adet ikiz oda, 10 adet standart oda ve 1 adet siiit oda yer almaktadir.

6. normal katta 16 adet standart oda yer almaktadir.

NOVOTEL Blogundan Servis Asansérii ve ¢amasir odasmin yer aldigi alandan IBIS Otel bloguna
gecis yapilabilmektedir. Tiim katlarda yangin merdiveni alanlari, mekanik saft alan1 yer almaktadir.
Katlara 2 adet asansor ile ulasim saglanabilmektedir. Camasir odasi ve servis asansoriiniin yer aldigi
alanlar IBIS Otel blogu ile birlikte kullanilmaktadir.

IBIS Otel blogunda zemin katta lobi, resepsiyon, restoran bar ve bagaj odasi yer almaktadir. Restoran
ve bar bolimiinden acik teras alanina ulasilmaktadir. Mutfak kisimlarinda yer alan holden NOVOTEL
bloguna gecis saglanmaktadir.

IBIS Otel blogunda 1. normal katinda 12 adet standart oda yer almaktadir. Otel odalarmin yan1 sira muhasebe,
personel miidiiri, satis ve food & beverage odalar1 yer almaktadir. Bu alana servis asansdrii ve ¢amasir odasinin
bulundugu servis holiinde ulagim saglanmaktadir. Katta yer alan odalardan 2 adeti birlestirilebilir 6zelliktedir.

2, 3., 4., 5., 6. ve 7. normal katlarda 18 adet oda yer almaktadir. 18 odadan 6 tanesi birbiri ile
birlestirilebilmektedir. Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiya¢ duyulmasi
halinde bu odalarda kisi sayisi arttirilabilmektedir.

IBIS Otel blogunda 7. kata kadar servis holiinde NOVOTEL bloguna ulasilabilmektedir.

8., 9. ve 10. katlarda toplam 19 oda yer almaktadir. 19 odadan 6 tanesi 6 tanesi birbiri ile birlestirilebilmektedir.
Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiya¢ duyulmasi halinde bu odalarda kisi
sayisi arttirilabilmektedir.

Yasal ve Mevcut Durum

Onayh Mimari Briit Alan (m?) Briit Alan (m?)

Yasal ve Mevcut Durum Projedeki
Kat Ad1 Kullanimi Kullanimi
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NOVOTEL BLOK iBiS OTEL BLOK NOVOTEL BLOK iBiS OTEL BLOK

53 araglik otopark alani, siginak, depolar, klima santrali, yakit tanki, elektrik odast,
pompa odast, su deposu , foseptikgukuru, bakim odast, revir, arsiv ve teknik miidiir

odalar1
2. Bodrum Kat 1.608,17 2.417,53

43 araglik otopark alani, kazan dairesi, klima santral odasi, pompa odasi, trafo
odast, jenerator odast, 1s1 merkezi;

personel soyuma odalart ve dus alanlari; personel yemekhane, camasirhane, kirli
ve temiz ¢amasir odalari,

1. Bodrum Kat mutfak depolari, kuru depo ve soguk ve normal ¢6p odalari 1.563,02 2.349,63

Restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon,
sistem odasi, bagaj odasi, fitness alan1 ve bay bayan
soyunma odasi, toplantt odalar1 fuaye alanlari, diigiin
veya biiyiik toplant1 salonu Lobi, resepsiyon -,
Zemin Kat restoran bar ve bagaj 1.032,41 1.467,57
odas1
12 adet standart oda,
muhasebe, personel
1. Normal Kat 15 adet oda miidiirii, satis ve f&b 534,76 517,87
odalar1
2. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
3. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
4. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
5. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
6. Normal Kat 16 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
7. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
8. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
9. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
10.Normal Kat 19 adet oda - 517,87
TOPLAM 7.412,16 11.413,43
TOPLAM 18.825,59

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Blok nizam
glkak;h (2 adet bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat) (Novotel

0

S e e T e e el 12 katli (2 adet bodrum kat + zemin kat + 9 normal kat) (iBiS
Otel Blok)

Bina Toplam Insaat Alani 18.825,59 m? (Yasal ve mevcut durumda)

Yasi ~8

Dis Cephe Kismen cam kaplama, Kismen sinterflex kaplama ve siva Ustl
boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
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Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
2 adet (NOVOTEL Blok) 2 adet (IBIS Otel Blok)
(S 1 adet (Servis Asansori)
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik ve Kapali Otopark
Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi

Degerleme Konusu Tasinmazlarin I¢ Mekan Insaat ve Teknik Ozellikleri

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 18.825,59 m? (Yasal ve mevcut durumda)

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

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

® Akfen GYO A.S.lehine 30 yillik daimi ve miistakil nitelikte “list hakki “bulunmaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz otel olarak kullamlmaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz istasyon Caddesi ve Nizip Caddesi’ne cephelidir.

® Degerleme konusu taginmaz merkezi konumda yer almaktadir.

® Degerleme konusu taginmaz yasal ve mevcut durum arasinda farklilik bulunmamaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz Forum Gaziantep Aligveris Merkezi’ne yaklasik 50,00 m, Gaziantep Kalesi’ne yaklasik
500,00m,Gaziantep 15 Temmuz Demokrasi Meydani’na yaklasik 550,00m ve Gaziantep Havalimani’na 25,00km
uzaklikta yer almaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz NOVOTEL,IBIS Otel ve Fuaye Alan1 olmak {izere 3 giris ¢ikisa sahiptir.

® Degerleme konusu taginmaz agik ve kapali otoparka sahiptir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

i Gaziantep
Tlcesi Sehitkamil
Mahallesi Yaprak
Kaoyii -

Sokagi -

Mevki -
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Ada No 5020

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 12 Katli Restronatli veya Restronatsiz Otel ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 6.750,00 m?

Malik / Hisse Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi / Tam

Ust Hakki Miilkiyet Tablosu:

il Gaziantep

Tlcesi Sehitkamil

Mahallesi Yaprak

Koyii

Sokag

Mevki

Ada No 5020

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 5020 Ada 2 Parsel Sayil1 Taginmazin 30 Y1l Siire ile Ust Hakki
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 6.750,00 2

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi / Tam

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR

Degerleme uzmanmnin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar {izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Gaziantep Sehitkamil Tapu Miidiirliigii’nden alinan 25.11.2018 tarihinde alinan onayl takyidat
belgesi ve onayli {ist hakki takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki
takyidat kayitlar1 bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

*Miistakil ve daimi nitelikte olan irtifak hakki tescil edilmistir. (Yiiz 6l¢lim: 6.750,00 m?> Baslangi¢
Tarihi: 17.07.2007 Siire: 30 Yil) (Malik/Lehdar: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi)

Rehinler Hanesinde;

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 1. derece, %7,2 degisken faizli,
F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.), (SDF Hakki
yok)*

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 2. derece, 1. sira, %7,2 degisken
faizli, F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF
Hakki var)*

Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 2. derece, 2. sira, %7,2 degisken faizli,
F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF Hakki
var)*

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 3. derece, %7,2 degisken faizli,
F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF Hakki
var)*

*S06z konusu ipotek agagida belirtilmis olan tasinmazlar ile miisterektir.

*Osmangazi TM - Altinova Mah. 3198 ada 67 parsel iizerindeki DMH,

*Kocasinan TM - Pervane Mah. 2420 ada 9 parsel tizerindeki DMH,

*Zeytinburnu TM - Zeytinburnu Mah. 774 ada 55 parsel iizerindeki DMH,

*Sehitkamil TM - Yaprak Mah. 5020 ada 2 parsel iizerindeki DMH,
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*Esenyurt TM - Yakuplu Mah 404 ada 39 parsel,

*Akyurt TM - Balikhisar-Imar Mah 1843 ada 7 parsel,

*Seyhan TM — Cinatli Mah. 585 ada 2 parsel; 1 ve 2 no.lu bagimsiz béliimler,

*Gaziantep Sehitkamil Yaprak Mahallesi 5020 Ada 2 Parsel iizerindeki DMH,

*Yomra TM — Kagiistii/Cumhuriyet Pasif Mah. 209 ada 12 parsel {izerindeki DMH

Serhler Hanesinde;

* 20.676.273 YTL bedel karsiiginda kira serhi (Baslama Tarihi: 17.07.2007, Siire: 30 Yil)
(Malik/Lehdar: Tamaris Turizm A.S.), (25.09.2008 tarih, 34188 yevmiye no ile)

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

Degerleme konusu tagmmazin iizerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira serhi
bulunmaktadir. Ayrica taginmaz lizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesis
edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yaz1 ekte yer almakta
olup gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Bunlara Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu taginmazlarin {izerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesisedildigi
tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yaz1 ekte yer almakta olup
gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine fliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda taginmazlarin devredilebilmesine iligkin bir
smirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde yer alan beyanlarin ve ipoteklerin taginmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile flgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gerceklesen Alm
Satim ve Terkin Islemlerine fliskin Bilgi

Gaziantep ili,Sehitkamil Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu 5020 ada
2no.luparsel ait son 3 yillik donemde gerceklesen alim satim islemlerine konu olmamustir.
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TLPU KAYIT ORNEGI

Tagaimmaz Tipi: Ada/Parssl:

Tagimmaz ID: Tizdlcim {m2] :

i1/iige Ana Taginmas Mitelik:
Furom Ads: Fehitkams] TH

Mahalle /Eoy Ads:-

K M

Mewkii:

Cilt/Jayfa No:

Kayit Durum:

MILKIYET BILcILERI

(Eizs=] Sistem Ho

El Birlifi Mo

Himse Pay/Payda Metrekare

Edinme Jebebi-
Tarih-Yermiye

Terkin Jebebi-
Tarih-Yermiye

Hl) 3340845

=

n

Sehitkamil
3

.Bé




Malikler icin Detayl - SBI var)

: 502072
Zemin i 625 ’ Yiizol¢iim 1 6.750,00 m2
i1/ iige U™ . GAZIANTEP/SEHITKAMIL Ana Tag. Nitelik : 5020 ADA 2 PARSEL SAYILI TASINMAZIN 30 YIL SURE iLE UST HAKKI
Kurum Adi g : Sehitkamil TM
Mahalle / Ky : YAPRAK Mah. .
Mevkii .M : ) ;
Cilt / Sayfa No = : 67560 .
| Kayit Durum : Aktify :
[ : MULKIYET BILGILERI |
Sistem No Malik y  Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
78297205 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 6.750,00 Ust Hakkinin Tesisi - 17/07/2007 - - -
SIRKETI { 16976-
LS/B/I Ac¢iklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. l
&rh 20.676.237 YTL . bedel karsih@inda kira serhi. (Bli§lama Tarih:17/07/2007 Sore:30 Y1l ) TAMARIS TURIZM A'S. 25/09/2008 - 34188 - ]
Ty,
ipotek
Alacakh Miigterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakk
(SN:4805108) CREDIT EUROPE BANK ~ Evet 173,052.185.00 EUR %7.2 degisken 1 /0 FBK. 28/01/2015- 3407 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
N.V. \ ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
s #
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Malik Bor¢
UL YATIRIM ORTAKLIGI 173,052,185.00 EUR

A
ANONIM SIRKET]

: \NE Mah. 2420 Ada 9 Parsel  1/1
| (Bas. Tarih:20/08/2008 Sure:49 i)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

Tescil Tarih - Yev.

Terkin Sebebi - Tarih - Yey

28/01/2015- 3207

28/0172015- 3407

Bag Bolim ANONIM SIRKET}
Seyhan TM - CINARLT Mah. 585 Ada 2 Parsel 2 nofa 171 T ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT 173 032,185 00 EUR
Bag Bolum

- URNU Mah. 774 Ada 55 171 y AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIT 73,052,185.00 EUR 28/0172015- 3407 -
Parsel tizerindeki DMH (Bas, Tarih:-- Sare:Sresiz) a ANONIM SIRKETI
Sehitkamil TM - YAPRAK Mah. 3030 Ada2Parsel  1/1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,052,185.00 EUR 28/0172015- 3407 -
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih: 17/07/2007 Sare:30 yil) ANONIM SIRKET]
Esenyurt TM - YAKUPLU Mah. 404 Ada 39 Parsel 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGT] 73,052,185.00 EUR 28/0172015- 3407 -
! ANONIM SIRKET] =
Akyurt TM - B SAR Mah. 215057 Ada 10 71 ' AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGI 173,052,185.00 EUR 28/0172015- 3407 -
Parsel ¢ ANONIM SIRKET]
Mah. 585 Ada 2 Parsel T nolu 171 ! AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLT 1173,052,185.00 EUR 28/0172015- 3407 -

28/0172015- 3407

21/0472015- 16239

ANONIM SIRKET] -
Seyhan T™M - Mah. 585 Ada 2 Parsel T nolu 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
Bag Bolim ANONIM SIRKET]

Seyhan TM - CINARLT Mah. 585 Ada 2 Parsel 2 nola 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,032,183 00 EUR 21/0472015- 16239 =
Bag Bolim ANONIM SIRKETI

Akyurt TM - BALIKHISAR Mah. 215037 Ada 10 1 N AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,032,185 00 EUR 22/0472015- 2587 =
Parsel ANONIM SIRKET]

Esenyurt TM - YAKUPLU Mah. 404 Ada 30 Parsel 177 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173 032,183 00 EUR 11705/2015- 30808 =

-~ ANONIM SIRKET] g

Kocasinan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parsel 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173 032.183.00 EUR 25/05/2015- 6726 =
Uzerindeki DMH (Bas.Tarih:20/08/2008 Sare:49 yil) ANONIM SIRKET]

Kocasinan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parsel 171 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT173.032.185.00 EUR 25/05/2015- 6726 =
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih:20/08/2008 Sure:49 yil) ANONIM SIRKET] »

Zeytinbumu TM - ZEYTINBURNU Mah. 774 Ada 33 171 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,032, 18500 EUR 25/0572015- 6726 -
Parsel tzerindeki DMH (Bas. Tarih:~ Sare:Stiresiz) ANONIM SIRKET]

Zeytinburnu TM - ZEY TINBURNU Mah. 774 Ada55 1/1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | 73,052,185.00 EUR
Parsel izerindeki DMH (Bag. Tarih: Siire:Siiresiz) ANONIM SIRKET]

25/05/2015- 6726

25/0572015- 6726

25/05/2015- 6726

Sehitkamil TM - YAPRAK Mah. 5020 Ada 2 Parsel 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,052,185.00 EUR
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih:17/07/2007 Sure:30 yil) ANONIM SIRKET]

Sehitkamil TM - YAPRAK Mah. 5020 Ada 2 Parsel EF1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,052,185.00 EUR
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih: 17/07/2007 Sure:30 yil) ANONIM SIRKETI

Yomra TM - KASUSTU/CUMHURIYET PasifMah. 1/7 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI 1173,052,185.00 EUR
209 Ada 12 Parsel zerindeki DMH ANONIM SIRKET]

(Bas. Tarih:27/02/2008 Sure:49 yil 00 ay 00 giin)
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5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar ydnetmelikleri, arazi kullanimmi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas1 degisiklikler dikkate alinmaktadir. imar planlari,konut,ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi1 tanimlamakta ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu
belirtmektedir.
Sehitkamil Belediyesi’nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan
imar durum belgesine gore degerleme konusu ana taginmazin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir. 1/5.000 dlgekli Nazim Imar Plani, 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani
sonrasinda tadilat gordiigiinden her iki plana ait bilgiler asagida paylasilmistir. S6z konusu
tadilat 1/1.000 Slgekli planda degisiklige yol agmamis olup plan giinceldir.
Plan Adi: Sehitkamil Uygulama Imar Plan1”
Plan Onay Tarihi: 16.02.2007
Lejandi:“Otel Alan1”
Yapilasma Kosullari;

- Emsal:1,50*

= Hmaks:Serbesttir.

= CekmeMesafeleri:TlimcephelerdenS,00’erm’dir.
*Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi 17. Maddesi’nde “5.000,00 m?’den biiyiik ticari
parsellerde 1,20 kat emsal arttirllabilir.” ibaresi uyarinca Emsal 1,80 e kadar arttirllabilir
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5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

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

28.06.2007 tarih,bila sayili toplam15.921,59m’kapali alanli otel binasi insaati igin hazirlannus
“Onayh Mimari Proje “bulunmaktadir.

21.10.2008tarih,bila say1li toplam18.825,59 m? kapali alanli otel binas1 insaati i¢in hazirlanmus Tadilat
amagli “Onayh Mimari Proje “bulunmaktadir.

01.08.2007 tarih,2007/246 numarali,15.921,59m?kapali alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel igin
verilmis yeni yap1 amag¢h “Yapi Ruhsati1 "bulunmaktadir.

21.10.2008tarih,2008/217numaral1,“18.825,59m? Restoranli veya Restoraniz Otel “igin verilmis ilave
yapt amaglt “Yap1 Ruhsat1 “bulunmaktadir.

06.11.2009 tarih,150 numarali,18.825,59m?kapali alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel “igin
verilmis “Yap1 Kullanma izin Belgesi “bulunmaktadir.

Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?)
28.06.2007 15.921,59 01.08.2007 15.921,59
21.10.2008 18.825,59 21.10.2008 18.825,59 06.11.2009 18.825,59

Yapi Denetim

Degerleme konusu tasinmaz,29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olup s6z konusu parselin miilkiyeti Gaziantep Biiyiliksehir Belediyesi’ne ait oldugu i¢in yap1 denetimi,
Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii tarafindan yapilmustir.

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

Degerleme konusu tasinmazin imar dosyasinda her hangi bir enciimen karar1 bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGIiSiM

Degerleme konusu taginmazin son 3 yil i¢erisinde hukuki durumdan kaynakli degisiklik
bulunmamaktadir.

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 Portféyiine Alnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gaoriis

Yapilan incelemeye gore tasmmaza iliskin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih
2007/246 sayili “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008
tarih 2008/217 sayilh “llave Yap: Ruhsat” ve 06.11.2009 tarih 150 sayili “Yapt Kullanim izin
Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, 30 yil siire ile iist hakki tapusunu na sahiptir. Ayrica tasinmazin
mevcuttaki kullamimi ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapilmistir. S6z konusu taginmaz yasal stirecini
tamamlamustir.

27



6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tamimlanmaktadir.

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

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

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

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér 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 karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin
uygulanmast kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapt bulunan bir tasmmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa paymdan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

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

OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

Degerleme konusu tasinmaz Istasyon Caddesi ve Nizip Caddesi’ne cephelidir.

Degerleme konusu tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

S6z konusu taginmazin agik ve kapali otopark, giivenlik gibi imkanlar1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz agik ve kapali otoparka sahiptir.

Konu taginmaza ait onaylt mimari proje, yapi ruhsati, yap1 kullanim izin belgesi gibi yasal belgeleri
mevecuttur.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME

YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu taginmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullamilan “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma YoOntemine gore belirlenmistir.
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6.5.EMSAL YONTEMIi

Arsa Emsalleri / Satis

* Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede miilk sahipleri, emlak ofisleri ve miiteahhitler ile goriisiilmiistiir. Tasinmazin konumlu oldugu bolgede

Satis Yiiz SatisFivati Birim Satis 1
Durumu/  Ol¢iimii Fiyat
= Z 2 . 2 .
No Konum Lejant amani (m?) (TL (TL/m?) Konu Ana Tasinmaza Gore Degerlendirme
)
Degerleme konusu ana taginmaza Satilik * Konukoglu Bulvari’na cephelidir.
Yakm  konumda Konukoglu fcnee! B lagma kogullarma sahiptir
_ Servis enzer yapilagma kosullarina .
L Bulvariiizerindeyer alan Alan: 1.000 5.000.000 5000 * Arsa alami kiigiiktiir
E:1.20
Degerleme konusu ana G5 iy + Sokak cephelicir
2 E:1.80 Satilik 4.000 15.500.000 3875 * Benzer yapilagma kosullarina sahiptir.
* Arsa alan1 kiigiiktiir
S *
oeterrelonu s s e
3 . Satilik  3.000 12.000.000 4000 ouvana -
yaklasik 1,50 km uzaklikta Sani E:1.20 att * Imar Durumu bakimindan dezavantajlidir
Konukoglu Bulvari Gzerinde
Degerleme konusu ana taginmaza
Kentsel * Pazarlik pay1 vardir.
4 gg‘;;ﬁ;“ 500m uzakhkta, Yakin “senis  gunc 2,650 9.500.000 3584 * Konum olarak dezavantajlidir
Alanm * Alan kiiciik oldugu i¢in dezavantajlidir
E:1.50
Degerlendirme:

miilkiyetlerin genellikle kamu kurum ve kuruluslarina ait oldugu belirtilmistir. Tasinmazin dogusunda ve giiney dogusunda yer alan tarihi kent merkezinde

satilik arsalarin bulundugu belirtilmistir. Bolgede yer alan arsalarm MIA ve Ticaret Alan1 oldugu, bu bélgenin miiteahhitler ve yapilasma haklar1 sebebiyle daha
cok tercih edildigi bilgisine ulasilmistir. Tagmmazin yaklasik 1,00 km batisinda yer alan Kibris Caddesi ve Sani Konukoglu Bulvari1 kavsagi ve ¢evresinin tercih
edildigi, bu bélgede yer alan arsalarmn biiyiikliigi, yola cephe durumuna gére 3.500,00 TL/n?’ ile 4.500,00 TL/m? aralifinda alic1 bulabilecegi belirtilmistir. Bu

bilgiler ele alindiginda tasinmazin yer aldigi Istasyon Caddesi Gaziantep tarihi ve yeni kent merkezi arasinda 6nemli bir noktada oldugu kamu kurum ve

kuruluslarina yakinligi, 6nemli aligveris merkezi ve diikkanlarinin yer aldig1 bolgede olmasi sebebiyle m? birim degerinin 3.500,00 — 5.000,00 TL /m? araliginda
olabilecegi bilgisine ulasilmistir. Ancak tasinmazin 6.750,00 m? yiiz dl¢limiine sahip olmas1 bolgede bu biiyiikliikte arsalarin kent merkezinde yer almamasi ve

kisith alict kitlesi bulabilecegi aciklanmis olup m? birim degerinin 4.000,00 — 4.250,00 TL/m? araliginda olabilecegi belirtilmistir.
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KARSILASTIRMA

TABLOSU
Kargilagtirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyat: (TL/m?) 5000 3.875 4.000 3.584
- . Pazarhk Payr -5% -10% -10% -5%
E Z =  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
éa; 2 g Satis Kosullar1 0% 0% 0% 0%
= -~ g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
» Konum -5% 10% -5% 5%
<  Yapilasma Hakki 5% 506  20% 0%
S2E v Olgimi 0% 10%  10%  15%
%f 2 Fiziksel OzelliKleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 5.210 I 4.430 I 4514 I 4.110 I
Deger

Degerleme Uzmanimin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik &zellikleri, benzer
nitelikteki tagin-maza iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen
SWOT analizi ve tilkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz
ozellikleri degerlen-dirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmustir.

6.6 MALIYET YONTEMI

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

5020 Ada 2 Parsel

Irtifak Hakk: Baslangic Tarihi 17.07.2007
irtifak Hakki Bitis Tarihi 17.07.2037
Irtifak Hakki Verilen Toplam Giin Sayis1 10958
Degerleme Tarihi 30.12.2018
Hakkin Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen

Giin Sayis1 4184
Degerleme Tarihinden Irtifak Hakkinin Bitisine Kadar

Kalan Giin Sayis1 6774
Irtifak Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi 38,18%
Irtifak Hakki1 Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 61,82%
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ARSA UZERINE KURULMUS OLAN UST HAKKI DEGERIi

1 m 2 Arsa Degeri (*) 2.110,00 | .-TL/m?
Arsa Biyiikligii 6.750,00 | m?
Toplam Arsa Degeri 14.242.500 | .-TL/m? 14.242.500 | .-TL
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 14.200.000 | .-TL

(*) Arsa i¢in birim degeri olarak 5100 TL/m’ arsa degerine binaen 49 yillik iist hakki degeri olarak 2/3’1 alinmustir.

(**)Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde bulunan arsa tizerinde Akfen GYO A.§. lehine 17.07.2037 tarihine kadar
Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detay1 = (Arsa degeri x 30 yillik iist hakk: katsayisi x kalan siire orani)
5100 x 0,67x % 61,82
2112 (TL/m?)

Konu taginmazm arsa degeri i¢in 5100 TL/m2 arsa degeri takdir edilmistir. Tlgili birim deger,
tasinmazin tam miilkiyeti i¢in takdir edilen deger olup konu tasinmazin ¢iplak miilkiyeti
Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitl iken, tasinmaz tizerinde AKFEN Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine {ist hakki bulunmaktadir. Caligma kapsaminda, ¢iplak miilkiyet
sahibi Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi i¢in arsa degerinin 1/3’ii ve arsa degerinin 2/3’{iniin,
kalan iist hakkina orani baz alinmig ve belirtilen sekilde ¢iplak miilkiyet sahibi olan Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi ‘nin hissesine diisen arsa degerine ulagilmistir.

Maliyet Yaklasim

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarmn teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmanimin
tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir

edilmistir.
| BiNA DEGERI

. Birim . . .

Bina Bm(::n lz;am Maliyet Ylprar(n;)a Payi Bma(.ll_)sgen

(TL/m?) 0

Novotel Blok 4.240,97 5.000,0 10% 19.084.365
ibis Otel Blok 6.646,27 4.500,0 10% 26.917.394
Ortak Alanlar 7.938,35 2.000,0 10% 14.289.030

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Alan Birim Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik isler (m?) Maliyet P (L) &
(TL/m?)
Beton Kilit Tas! 2.000,00 55 110.000
Beton Duvar 350,00 120 42.000
Acik Yiizme Havuzu 600,00 1100 660.000
TOPLAM DEGERI 812.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 812.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 14.200.000 TL
60.290.000 TL

Bina Degeri

Harici Muteferrik isler

812.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

75.302.000 TL




6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi
Gelir Yaklasin

Degerleme konusu tasmmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayistyla “Indirgenmis Nakit Akig1”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatirimcr agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasmmaz
Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formiiliinden yararlanilir.

Bu degerleme caligmasinda Direkt Kapitalizasyon Y dntemi uygulanmamustir.
Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Degerleme konusu ana tasinmaz lizerinde toplamda 18.825,59 m? kapali alandan olusan 2 adet otel
bulunmaktadir.

Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar
Nov otel;
-Degerleme konusu otel 92 odadan olusmustur.

-Otelin a¢ik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarimin 2019 yilinda %77 doluluk
orani ile baglayacagi, 2023 yilinda %89 doluluga ulagacagi ve sonraki yillarda sabit olacag: varsayilmustir.

-Otelin 365 giin acik olacag1 varsayilmustir.

- S0z konusu tesisde fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde Ongoriilmiistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2019 yilinda 28 Euro ile baglayip
enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi varsayilmustir.

Tesisin performansi gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2019 yili ve sonraki
yillarda %60 oraninda olacag varsayilmustir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2019 yilinda %30 oraminda olacagi, diger yillarda artarak
2024 yilinda %36 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0°1 oraninda olacagi 6ngoriilmiistiir.
-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,03.- TL olarak esas alinmistir.
-Indirgeme oran1 %11 almmustir

-Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmstir.
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NOVOTEL GAZIANTEP

ODA SAYISI (ADET) 92
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 33.580
DIGER GELIRLER ORANI (%) 60,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1 EURO Alis 6,03
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OV O Proje Na A 10

Yillar 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026
Otel Fonksiyonu
Toplam Oda Sayisi (Adet) 92 92 92 92 92 92 92 92
Acik Olan Giin Sayisi (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580
Doluluk Orani (%) 77% 79% 81% 83% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Satisi (Adet) 25.857 26.528 27.200 27.871 28.543 28.543 28.543 28.543
Oda Fiyati (EURO) 30,007 33,007 36,007 38,00 40,007 40,807 41,627 42,45
Oda Gelirleri (EURO) 775.698 875.431 979.193 1.059.113 1.141.720 1.164.554 1.187.845 1.211.602
Diger Gelirler (EURO) 465.419 525.258 587.516 635.468 685.032 698.733 712.707 726.961
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.241.117 1.400.689 1.566.708 1.694.581 1.826.752 1.863.287 1.900.553 1.938.564
GOP (%) 30% 32% 33% 34% 35% 36% 36% 36%
GOP 372.335 448.220 517.014 576.158 639.363 670.783 684.199 697.883
isletme Giderleri 868.782 952.468 1.049.695 1.118.424 1.187.389 1.192.504 1.216.354 1.240.681
Yenileme Maliyeti (EURO) 12.411 14.007 15.667 16.946 18.268 18.633 19.006 19.386
Proje Net Gelirleri 359.924 434.214 501.347 559.212 621.096 652.150 665.193 678.497
Donem Sonu Deger (%)
Net Nakit Akiglari 359.924 434.214 501.347 559.212 621.096 652.150 665.193 678.497
1
29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029  29.12.2030  29.12.2031  29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037
92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543
d 4330 44,16 44,60 45,05 45,550 45,96 46,42 46,88 47,35 47,82" 48,30
1.235.834 1.260.551 1.273.157 1.285.888 1.298.747 1.311.735 1.324.852 1.338.100 1.351.481 1.364.996 1.378.646
741.501 756.331 763.894 771.533 779.248 787.041 794.911 802.860 810.889 818.998 827.188
1.977.335 2.016.882 2.037.051 2.057.421 2.077.995 2.098.775 2.119.763 2.140.961 2.162.370 2.183.994 2.205.834
36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36%
711.841 726.077 733.338 740.672 748.078 755.559 763.115 770.746 778.453 786.238 794.100
1.265.494 1.290.804 1.303.712 1.316.750 1.329.917 1.343.216 1.356.648 1.370.215 1.383.917 1.397.756 1.411.734
19.773 20.169 20.371 20.574 20.780 20.988 21.198 21.410 21.624 21.840 22.058

692.067 705.909 712.968 720.097 727.298 734.571 741.917 749.336 756.830 764.398 772.042

692.067 705.909 712.968 720.097 727.298 734.571 741.917 749.336 756.830 764.398 772.042




Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar
Ibis otel;

-Degerleme konusu otel 177 odadan olusmustur.

-Otelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarmin 2018 yilinda %77 doluluk orani ile
baslayacagi, 2023 yilinda %88 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda sabit olacagi varsayilmistir.

-Otelin 365 giin agik olacagi varsayilmustir.

- S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde ongoriilmiistiir. Turizm sektdriinde ve bolgede
yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2019 yilinda 23,00 Euro ile baglayip enflasyon oranina ve bolge
ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi varsayilmistir.

-Tesisin performansi gdzoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2018 yili ve sonraki yillarda %60
oraninda olacagi varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2019 yilinda %40 oraninda olacagi, diger yillarda artarak 2024 yilinda
%45 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’i oraninda olacagi 6ngoériilmiistiir.

-Rapor tarihindeki TCMB alig kuru 1 Euro = 6,03.- TL olarak esas alinmstir.
-Indirgeme orani1 %11 alinmistir

-Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmstir.

iBiS GAZIANTEP

ODA SAYIS| (ADET) 177
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 64.605
DIGER GELIRLER ORANI (%) 20,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1EURO Alis 6,03
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iBiS OTEL / Proje Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

Proje Net Gelirleri

D6nem Sonu Deger (%)

556.327

653.079

755.863

837.792

924.079

975.962

Toplam Oda Sayisi (Adet) 177 177 177 177 177 177 177

Acik Olan GUn Sayisi (Gun) 365 365 365 365 365 365 365

Yillik Oda Kapasitesi 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605
Doluluk Orani (%) 80% 81% 82% 83% 84% 85% 85%
Satilan Oda Satisi (Adet) 51.684 52.330 52.976 53.622 54.268 54.914 54.914
Oda Fiyati (EURO) 23,00 26,00 29,00 31,00 33,00 33,66 34,33
Oda Gelirleri (EURO) 1.188.732 1.360.581 1.536.307 1.662.287 1.790.851 1.848.414 1.885.382
Diger Gelirler (EURO) 237.746 272.116 307.261 332.457 358.170 369.683 377.076
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.426.478 1.632.698 1.843.568 1.994.744 2.149.021 2.218.096 2.262.458
GOP (%) 40% 41% 42% 43% 44% 45% 45%

GOP 570.591 669.406 774.299 857.740 945.569 998.143 1.018.106
isletme Giderleri 855.887 963.292 1.069.270 1.137.004 1.203.452 1.219.953 1.244.352
Yenileme Maliyeti (EURO) 14.265 16.327 18.436 19.947 21.490 22.181 22.625

995.482

Net Nakit Akislari

556.327

653.079

755.863
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177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914
35,02 35,72 36,43 36,80 37,17 37,54 37,91 38,29 38,68 39,06 39,45 39,85
1.923.090 1.961.551 2.000.782  2.020.790  2.040.998 2.061.408 2.082.022 2.102.842 2.123.871 2.145.110 2.166.561 2.188.226
384.618 392.310 400.156 404.158 408.200 412.282 416.404 420.568 424.774 429.022 433.312 437.645
2.307.707 2.353.862 2.400.939 2.424.948  2.449.198 2.473.690 2.498.427 2.523.411 2.548.645 2.574.131 2.599.873 2.625.871
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
1.038.468 1.059.238 1.080.422 1.091.227 1.102.139 1.113.160 1.124.292 1.135.535 1.146.890 1.158.359 1.169.943 1.181.642
1.269.239 1.294.624 1.320.516 1.333.722  1.347.059 1.360.529 1.374.135 1.387.876 1.401.755 1.415.772 1.429.930 1.444.229
23.077 23.539 24.009 24.249 24.492 24.737 24.984 25.234 25.486 25.741 25.999 26.259

1.015.391 1.035.699 1.056.413 1.066.977 1.077.647 1.088.423  1.099.308 1.110.301 1.121.404 1.132.618 1.143.944 1.155.383

1.015.391 1.035.699 1.056.413 1.066.977 1.077.647 1.088.423 1.099.308 1.110.301 1.121.404 1.132.618 1.143.944 1.155.383

Toplam Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 359.924 434.214 501.347 559.212 621.096 652.150 665.193
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 556.327 653.079 755.863 837.792 924.079 975.962 995.482
Yillik Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 96.443 96.443 96.443 96.443 96.443 96.443 96.443
Bina Sigortasi (EURO) 16.029 16.830 17.672 18.556 19.483 20.458 21.480
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0

Net Nakit Akislari 803.778 974.019 1.143.095 1.282.006 1.429.248 1.511.212  1.542.752
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Toplam Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 678.497 692.067 705.909 712.968 720.097 727.298 734.571 741.917 749.336
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 1.015.391 1.035.699  1.056.413 1.066.977 1.077.647 1.088.423  1.099.308 1.110.301  1.121.404
Yillik Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 96.443 96.443 106.087 106.087 106.087 106.087 106.087 106.087 106.087
Bina Sigortasi (EURO) 22.554 23.682 24.866 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Net Nakit Akislar 1.574.891 1.607.641 1.631.368 1.648.494 1.666.294 1.684.271 1.702.428 1.720.767 1.739.289

Toplam Nakit Akigi (EURO)

Otel Fonksiyonu

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 756.830 764.398 772.042
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 1.132.618  1.143.944  1.155.383
Yillik Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 106.087 106.087 106.087
Bina Sigortasi (EURO) 25.364 25.364 25.364
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0

Net Nakit Akislari 1.757.997 1.776.891  1.795.975
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 7,20% 7,70% 8,20%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 11.210.276 10.806.157 10.423.600
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 11.210.000 10.810.000 10.420.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 67.597.963 65.161.125 62.854.307
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 67.600.000 65.160.000 62.855.000

Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdig ek kira sartlari s6zlesmesine gore;
- Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 16.167.- EURO olarak kullanilmis olup bu
degerin 10. yila kadar sabit olacagi 10. yil sonunda %?2 artacagi ve diger yillar sabit olacagi varsayilmustir.

-Emlak vergisi bedeli tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait oldugu ig¢in emlak
vergisinden muaftir.

-Her y1l i¢in 6denecek Ust Hakki1 Bedeli, Akfen GYO A.S ile Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi arasinda imzalanan iist
hakk1 s6zlesmesine gore kabul edilmistir.

-Y1llik “Ust Hakk1” bedelinin, isletme doneminden (Ocak 2010) baslamak iizere ilk 5 yillik kullanim bedelini bir defada
defaten pesin 6denecektir. Takip eden ikinci bes y1l i¢in %5 arttirilacak, bir 6nceki doneme gore 11. yildan (dahil)
itibaren ve 20. yila (dahil) kadar %10 attirilacak ve 21. y1l (dahil) kalan siire i¢inde kullanim bedeli bir énceki doneme
gore %10 arttirilarak uygulanacaktir. Bu degerler Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Gaziantep Biiyiiksehir
Belediyesi arasindaki kira sézlesmesine gore belirlenmistir.

-Sozlesme siiresi sonunda Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin talebi ve idarenin onayi ile s6zlesme siiresi
taraflarca mutabik kalinacak yeni s6zlesme ile uzatilabilir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.
-Projeksiyonda indirgeme orani %9 alinmustir.
-Caligmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

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

KAYSERI IBIS OTEL (%) 25%
KAYSERI NOVOTEL (%) 22%
AGOP HESABI (%) 8%
AGOP GELIRI (%) 72,5%

40



TOPLAM NAKIT AKISI
YILLAR

GAZIANTEP IBIS OTEL GELIRLERi UZERINDEN (€)

576.927

588.465

600.235

606.237

612.299

618.422

624.607

630.853

637.161

643.533

GAZIANTEP IBIS OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 0 356.620 408.174 460.892 498.686 537.255 554.524 565.615
AGOP GAZIANTEP IBIS OTEL (€) 0 330.943 390.623 454.440 506.166 560.894 595.004 606.904
KULLANILAN KAYSERI 1BIS OTEL KiRA GELIRIi (€) 0 356.620 408.174 460.892 506.166 560.894 595.004 606.904
GAZIANTEP NOV OTEL GELIRLERi UZERINDEN (€) 0 273.046 308.152 344.676 372.808 401.885 409.923 418.122
AGOP GAZIANTEP NOV OTEL (€) 0 197.958 243.720 283.966 319.429 357.587 378.247 385.812
KULLANILAN KAYSERi NOV OTELL KiRA GELIRi (€) 0 273.046 308.152 344.676 372.808 401.885 409.923 418.122
BINA SIGORTASI (EURO) 0 16.029 16.830 17.672 18.556 19.483 20.458 21.480
EMLAK VERGISI (EURO) 0 0 0 0 0 0 0
YENILEME MALIYETI (€) (%5) 0 1.334 1.517 1.705 1.845 1.988 2.041 2.082

TOPLAM NAKIT AKISI
YILLAR

649.968

656.468

AGOP GAZIANTEP IBIS OTEL (€)

KULLANILAN KAYSERI IBIS OTEL KIRA GELIRI (€)
GAZIANTEP NOV OTEL GELIRLERi UZERINDEN (€)

619.043
619.043
426.484

631.423
631423
435.014

644.052
644.052
443.714

650.492
650.492
448.151

656.997
656.997
452,633

663.567
663.567
457.159

670.203
670.203
461.731

676.905
676.905
466.348

683.674
683.674
471.011

690.511
690.511
475721

697.416
697.416
480479

704.390

485.283

AGOP GAZIANTEP NOV OTEL (€)

KULLANILAN KAYSERi NOV OTELL KiRA GELIRi (€)

393.528
426.484

401.399
435.014

409.427
443.714

413521
448.151

417.656
452,633

421833
457.159

426.051
461.731

430312
466.348

434,615
471,011

438.961
475.721

443351
480.479

447.784
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BINA SIGORTASI (EURO) 22.554 23.682 24.866 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364
EMLAK VERGISI (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
YENILEME MALIYETI (€) (%5) 2123 2.166 2209 2231 2253 2276 2299 2322 2345 2368 2392 2416




Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 5,20% 5,70% 6,20%
indirgeme Orani 8,50% 9,00% 9,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 8.685.472 8.354.807 8.042.606
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 8.690.000 8.350.000 8.040.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.373.394 50.379.485 48.496.913
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.375.000 50.380.000 48.495.000
Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR 29.12.2019

Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 708.040

Kira Degerleme Tablosu - Otel

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 5,20% 5,70% 6,20%
indirgeme Orani (%) 9,50% 10,00% 10,50%

643.673

3.881.349

365

643.673

645.000

3.881.349

3.880.000




6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

Tasimmmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Midirliigi’'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

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

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

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

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESi

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

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tiim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca
alinmas1 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 Stmrlandirma Olup
Olmamas1 Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin {iizerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira serhi
bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmanm maksadiyla tesis
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edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yaz1 ekte yer almakta
olup gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin veya Projenin, Imar Bilgileri, Ahnmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve
Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

5020 ada, 2 no.lu parsel Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi’nin 16.02.2007 tarih tasdikli, 1/1.000
olgekli “Sehitkamil Uygulama Uygulama Imar Plan1” kapsaminda “Otel Alam” lejandinda kalmakta
olup yapilagma kosullar1 agagidaki sekildedir.

Yapilan incelemeye gore tagimnmaza iligkin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih
2007/246 sayili “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008
tarih 2008/217 sayili “ilave Yap: Ruhsati” ve 06.11.2009 tarih 150 sayih “Yapr Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, 30 yil siire ile iist hakki tapusununa sahiptir. Ayrica tagmmmazin
mevcuttaki kullanimi ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapilmistir. S6z konusu taginmaz yasal siirecini
tamamlamigtir.

Sonuc¢ Goriis

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde 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 01.12.2017 tarihli yazisina gére séz konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.S.
arasindaki anlagsma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve “NOVOTEL” markalar1 altinda
isletilmekte olan 9 adet otelin ve ingaati devam etmekte olup insaatin tamamlanmasini miiteakip
“IBIS” markasi altinda isletilecek 1 adet otelin yatiriminin finansmani amaciyla 2015 yili igerisinde
saglanmig olan proje Finansman Sendikasyon Kredisi’nin teminati olarak tesis edilmistir. Credit Bank
Europe’un bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi’nin 1. fikrasina gére 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 {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu tebligin ilgili
maddesi uyarinca, tasinmaz iizerindeki ipotek tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakliklar:
portfoyiine alinmasinda sermaye piyasast mevzuati ¢ergevesinde, bir engel teskil etmemektedir. Bu
aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1i portfoyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarmin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
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8.2. NiHAI DEGER TAKDIRIi

S6z konusu degerleme caligmasinda 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

alinmustir.

Yaklasim
Maliyet Yaklasimi 75.302.000 12.488.000
Gelir Yaklasim 57.770.000 9.580.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilagtirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimig
olup somut verilere ulagilmistir. Maliyet yaklasgiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile
binalarm teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen
binalar insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmanimin tecriibelerine
dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*Otel vasifli konu tasmmaz 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 sdzlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmustir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, sézlesme ile
garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasmnmazin
degeri hesaplanmustir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akiglarina gére degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda taginmazin gelir yaklagsimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti
altina almmmis olan kira gelirine goére hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi1 alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagl olup kullamlan iki farkli yontemden gelir
yaklagimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varimustir.

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

Nihai Deger Takdiri
TASINMAZIN PAZAR
DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2018
Deger Tarihi 25.12.2018
Pazar Degeri (KDV Haric) 57.770.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 68.168.600.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.580.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  11.304.400.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 3.880.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 4.784.400.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 645.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 761.100.-EURO
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NOTLAR

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

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1,-EURO =6,03.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat1 hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN
SPK Lisans NO:405898 SPK LISANS NO:401584
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LiSANSLAR

@GP

Sermaye Pivasass
Cil Ve Jtm ¥ rulusy

Tarih : 17.08.2016 No : 405898

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS]

Sermaye Piyasas Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faalj

yette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligki

n Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ulvi Barkin SENSES

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

AL Y

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDI7,
LISANSLAMA VE SICIL MUDURT GENEL MUDTUR
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarmca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

A ot

Ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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