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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU _ OTEL
DEGERLENEN TASINMAZIN _ Izmir 1li/ Konak Ilgesi, Alsancak Mahallesi Atatiirk
KISA TANIMI ' Caddesi No: 404 de konumlu, 7656 ada, 2 parsel no’lu
“Bodrum Katlar1 Dahil 10 katli Betonarme Otel Binas1"
vasifli 3 yildizli ibis Otel
TASINMAZIN IMAR DURUMU : Degerleme konusu 7656 ada, 2 no.lu parsel
' 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Alsancak
Imar Plan1’na kapsaminda “Ticaret Secenekli Konut
Bolgesi(TM-tarali)” lejandinda kalmakta olup Bitigik
Nizam - 8 kat olacak sekildedir. Degerleme konusu
parsel, tescilli eski eser karsis1 oldugundan, her tiirli
islem i¢in Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi
Koruma Bélge Kurulu’ndan (K. T.V.K.B.K) izin
almmas1 gerekir.
KULLANILAN DEGERLEME : Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu
YONTEMLERI tasinmazin 49 yil siire ile kiralanmig olmasi,
tasinmazin faal
durumda olan bir otel olmasi ve yapilan pazar
aragtirmalar1 dogrultusunda gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir
TESPIT EDILEN DEGER
TASINMAZIN PAZAR
DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2018
Revize Rapor Tarihi 14.10.2019
Deger Tarihi 25.12.2018
Pazar Degeri (KDV Haric) 52.330.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 61.749.400.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  8.680.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  10.242.400.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 2.790.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.292.200.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 460.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 542.800.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi
DEGERLEME TARiHi

REVIZYON TARiHi VE
GEREKCESI

RAPORUN TARIiHIi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI
VE YERI

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DE(';ERL}ZMESiNiN
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKIN BiLGi

25.12.2018

14.10.2019

Sermaye Piyasas1 Kurulunun 13.09.2019 tarih
12233903-340.15_E.11793 sayil1 yazisina istinaden
revizyon yapilmig,ancak deger tespitine iliskin

yeni bir ¢aligma yapilmamistir

31.12.2018

2018_AKFENGYO_10

31.12.2018

05.09.2018

Bu rapor, Izmir {li/ Konak Tlgesi, Alsancak Mahallesi Atatiirk
Caddesi No: 404 de konumlu, 7656 ada, 2 parsel no’lu
“Bodrum Katlar1 Dahil 10 katli Betonarme Otel Binast"
vasifli 3 yildizli Ibis Otel' in 31.12.2018 tarihli pazar
degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK
diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Izmir 11i/ Konak Ilgesi, Alsancak Mahallesi Atatiirk Caddesi
No: 404 de konumlu, 7656 ada, 2 parsel no’lu “Bodrum
Katlar1 Dahil 10 katli Betonarme Otel Binast" vasifli 3 yildizli
Ibis Otel' in degerlemesi.

Botan Alper AKGUN
SPK Lisans NO:403021
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Mithendisi

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



3. SIRKETI VE MUSTERIY1

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

KAP.SA.MI ve VARSA '

GETIRILEN SINIRLAMALAR : Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Rapor’da

detaylar1 verilen taginmazin giincel piyasa degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince,
degerleme raporlarinda bulunmas1 gereken asgari
hususlar" ¢er¢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

Izmir ili Hakkinda Bilgiler

[zmir ili icinde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢1gir1 ile Kiigiikmenderes ve
Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiciik akarsulardir. Gediz Nehri, I¢ bat1 Anadolu'da
Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinir1 igindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan
Kemalpasa Cay1 Gediz'in en onemli kollarmdan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il
sinirina ulasir, Yamanlar Dag ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecgerek, Foga'nin
giineyinde denize dokiiliir. Gediz eskiden, Karsiyaka'nin hemen batisinda denize dokiiliiyordu.
Getirdigi aliivyonlarla deltasin1 devamli ilerletiyor, Izmir Koérfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu.
Pelikan Burnu, kars1 kiyiya cok yaklasmis, Korfez'in derinligi cok azalmist1. Ulkemizin en islek limani
olan Izmir Limaninin karsilastig1 tehlikeyi yok etmek icin 1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin
yatagindan da faydalanarak, Menemen yakinlarinda baslayip batiya dogru giden ve Foca yakinlarinda
son bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz agik denize dokiilmeye basladi. Kiigiikkmenderes,
Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok bereketli bir ovay1 sulayarak,
Selguk ilgesinin batisinda denize dokiiliir. Kiigiikmenderes de bol aliivyon getirdigi i¢in, kiy1 ¢izgisini
devaml olarak ilerletmis, bu yilizden ilk ¢aglarin en 6nemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km iceride kalmustir. Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt
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Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km uzunlugundadir. Ege Havzasi'min bir pargasi olan ve biiyiik
boliimii izmir il smirlar igerisinde yer alan Bakirgay Havzasi'nin en dnemli akarsuyudur. Candarli
Korfezi'nde denize dokiiliir.

Konak Tlgesi,

Konak, Izmir ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi ve Bayrakli, dogusunda
Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik ¢agdan
giinimiize tasmmus eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumbhuriyet
Doneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir’in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi
nedeniyle yerli ve yabanc1 tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralt1 Carsisi ilge
ekonomisine ve Izmir'in tanittmima 6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma Agora &ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta
Karsiyaka gelmek iizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy1 saglayan Konak Iskelesi ve
Konak Meydani ile de iinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlar1 6zellikle hafta sonlar1 biitiin
Izmirlilerle dolup tasar. Konak, Izmir’in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni
zamanda kokli bir turistik gezi bolgesidir. Toplam niifusun tamamu kent niifusudur. Hi¢ koyii veya
beldesi bulunmamaktadir. Ilgenin yiizolciimii 69 km?'dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747
sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 koy Karabaglar ilgesine
baglanmigtir. Konak ilgesinde 2008 yili itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi
2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tiir.

Alsancak Mahallesi

Tasinmaz, Izmir ili kent dlgeginde 6nemli bir eglence, ticaret ve is merkezi olan Alsancak Mahallesi
smirlart iginde yer almaktadir. Alsancak, Basmane Meydani-Pasaport Vapur Iskelesi ve Alsancak
Tren Gar arasinda kalan bolge olarak tarif edilmektedir. Cumhuriyet 6ncesi yapilari, barindirdigi
tarihi sokaklar1 ile en yogun arterlerden olan Kibris Sehirleri Caddesi, Alsancak bdolgesinde yer
almaktadir. Bolge gecmisten giiniimiize kadar mekansal ve yasamsal parametreler acisindan yiiksek
prestijli bir mekandir. Farkli sosyal kesimlerin bir araya geldigi, cok kimlikli ve karakterli bir sosyal
orlintiiye sahip olan Alsancak bolgesi kentin eglence ve Kkiiltiirel yasantisinda belirgin bir rol
iistlenmektedir. Taginmazin konumlu oldugu bélge, is merkezleri, ticari {initeler, oteller, konut yapilari
gibi ¢ok foksiyonlu olmanin yani sira Izmir Alsancak Limani, Izmir Alsancak Tren Gari’'na ve birgok
kamu kurumuna ev sahipligi yapmaktadir.




Tasmmaz Alsancak Tren Garr’na yaklasik 0,2 km, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne 2,7 km ve Adnan
Menderes Havalimani’na yaklasik 15,00 km mesafededir. Taginmazin karsi parselinde Giimriik ve
Ticaret Bolge Miidiirliigii ve Izmir Ulastirma Bolge Miidiirliigii, olduk¢a yakin konumda Izmir Liman
Isletmesi Miidiirliigii, Tapu Miidiirliikleri ve Tarihi Havagazi Fabrikasi Kiiltiir Merkezi bulunmaktadir.
Tasmmaz ile Kibris Sehitleri Caddesi arasinda kalan bolge ve tasinmazin giineyinde yer alan bolge
genel itibariyle eski yap1 dokusuna sahiptir. Ayrica 2018 yilinda faaliyete gegmesi planlanan F.Altay
Meydani — Konak — Halkapinar Tramvay Hatt1 iizerinde Alsancak Gar istasyonu yer almaktadir.

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 6nceki yilin Aralik ayina gore %20,79, bir 6nceki yilin ayni ayimna
gore %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,63 artis gergeklesti. Aylik en yiiksek artig %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 igecekler ve
tiitlinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla diisiis gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana
harcama gruplari itibariyle 2018 yil1 Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85,
eglence ve kiiltiirde %2,08, gesitli mal ve hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsiiz iceceklerde %0,74
diisiis gerceklesti. Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyas1 grubunda gergeklesti TUFE'de, bir dnceki
yilin ayni ayma gore gesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsiiz igecekler %25,66, konut
%24,76 ve eglence ve kiiltiir %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 Siniflamas1 (IBBS) 2. Diizey ,,de bulunan 26 bélge iginde, bir dnceki yilin Aralik ayma gore
en yiiksek artis %23,59 ile TRA2 (Agn, Kars, Igdir, Ardahan) bolgesinde, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore en yiiksek 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 gerceklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38 maddenin ortalama
fiyatlarinda degisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,108 maddenin ortalama
fiyatlarinda ise diisiis gerceklesti.

Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlarn, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degigim orani -1,44 1,49
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 20,79 11,16
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degigim orani 2162 12,98
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 15,63 10,87
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Ana harcama gruplarina gore tiiketici fiyat endeksi ve degigim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Birdnceki  Oniki aylik
Bir 6nceki  yihin Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama ayagére ayinagdére ayinagore gore

grubu  degisim degisim degisim dedisim
Ana harcama gruplari agirliklan oram (%) orani (%) orani(%)  orani (%) Endeks
Tiirkiye 100,00 1,44 20,79 21,62 15,63 39548
Gida ve alkolstz icecekler 23,03 -0,74 2378 25,66 17,01 449,380
Alkoll icecekler ve tatiin 514 0,17 223 223 149 604,56
Giyim ve ayakkabi 721 237 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 14,62 44379
Ev esyasl 7,66 -2,85 31,19 3273 22,08 339,32
Saghk 264 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 38879
Haberlesme 3,91 -0,60 9,74 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kiltir 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 267 0,02 10,17 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 727 0,41 19,44 20,01 1441 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 ici iiretici fiyat endeksi aylik %2,53 diistii Yurt ici iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2018 yili
Kasim ayinda bir dnceki aya gore %2,53 diisiis, bir dnceki yilin Aralik ayma gore %36,68, bir onceki
yilin ayn1 ayma gore %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gore %25,52 artis 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 dnceki yilin Aralik ayina gore dedisim 36,68 13.91
Bir dnceki yilin ayni ayina gore dedisim 38,54 17,30
On iki aylik ortalamalara gére degisim 25,52 15,38

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yihn aym ayma gore degisim oram, Kasim 2018
[2003=100]
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Sanayinin dort sektdriiniin bir dnceki aya gore degisimleri; madencilik ve tag ocakeiligi sektoriinde
%1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 diisiis, elektrik, gaz {iretim ve dagitimi sektoriinde %2,35 ve
su sektoriinde %1,25 artis olarak gergeklesti.



Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

Aylik vilin Aralik  yihnayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore dedisim  gore degisim

Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakciligl 531,93 -1,80 27 47 29,91 22,94
Imalat 429 42 -3,09 33,18 3497 2547
Elektrik, gaz 400,43 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 927 9,57 712

Aylik en fazla diisiis kok ve rafine petrol {liriinlerinde gergeklesti. Bir dnceki aya gore en fazla diisis;
%15,49 ile kok ve rafine petrol iriinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal cevherleri olarak
gergeklesti. Buna karsilik tiitiin diriinleri %4,14, elektrik, gaz {iretim ve dagitimi %2,35, icecekler
%1,78 ile bir onceki aya gore endekslerin en fazla arttig1 alt sektorler oldu.Ana sanayi gruplarinda
aylik en fazla diislis ara malinda gerceklesti Ana sanayi gruplar siniflamasina goére 2018 yili Kasim
ayinda aylik en fazla diisiis %3,56 ile ara malinda gercgeklesti

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

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

yilin Aralik yihinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagoére gore dedisim

Ana sanayi gruplar Endeks degisim(%) dedisim(%)  dedgisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikli tiketim 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 artt1. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil ayinda bir
onceki aya gore %5,88, bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %39,66 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme
endeksi %S8, iscilik endeksi %0,46 artt1. Ayrica, bir dnceki yilin ayni1 ayma gore malzeme endeksi
950,04, iscilik endeksi %17,24 artt1.

Insaat maliyet endeksi, yilhk degisim orami, 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 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %8,50,
iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,02, is¢ilik
endeksi %17,10 artti.
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Bina insaati maliyet endeksi, yilhk degisim oram, Eyliil 2018 [2015=100]

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gore %4,97, bir 6nceki yilin ayni ayma gore %45 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %6,45, is¢ilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore malzeme
endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artt1.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, y1lhik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre 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 164,92 042 17,10
Bina digi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatl  pjajzeme 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 ylizolgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen yapi
ruhsatlariin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore bina sayis1 %41.4, yiizolgimil %55,1,
degeri %44,7, daire sayis1 %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eyliil aylar
toplaminda; Yapilarin toplam yiizélgiimi 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 alan1 olarak gerceklesti.
Kullanma amacina gore 72,5 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacl
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 yapir 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. Istanbulu, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri
izledi. Yliz6l¢limil en diisiik olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarma 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 siras1 ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli
oldu.

Bir onceki yilin ilk

dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
YUzolgcoma (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 1172 958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verileri revize edilmigtir.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélglimii %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. Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
2018 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda; Yapilarm toplam yiizélgtimii 115,5 milyon m2 iken bunun
66,9 milyon m2*si konut, 25,9 milyon m2“si konut dig1 ve 22,7 milyon m2si ise ortak kullanim alan1
olarak gergeklesti. Kullanma amacina gore 87,5 milyon m2 ile en yiiksek 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 biiyiik 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 6zel sektor, 48 bin 209“u devlet sektdrii ve 9 bin 4651 yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yiizolgiimiine gére 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.
Yiizolgiimii 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 onceki yilin ilk
dokuz ayina gtre

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 @ 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76 874 3,7 7.7
Yzolgtma (m?) 115 489 086 113710220 101 941 641 16 11,5
Deger (TL) 154 846311 172 120 242 554 590 90 681 036 656 28.8 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan veriler revize edilmigtir,
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Yapu Izin istatistikleri:

Yapi ruhsati verilen yapilarm yiizolgtimii %24,8 azaldi 2015 yilinin ilk dokuz aymda bir 6nceki yila
gore belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayis1 %20,6, yilizol¢iimii %24,8, degeri
%19,9, daire sayis1 %23,6 oraninda azaldi. Yap1 ruhsat1 verilen binalarin 2015 yili Ocak-Eyliil aylar
toplaminda; Yapilarm toplam yiizol¢iimii 132,3 milyon m® iken; bunun 72,3 milyon m?®si konut, 34,4
milyon m*’si konut dis1 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 amagh binalar sahip
oldu. Bunu 12,0 milyon m?ile ofis (isyeri) binalari izledi. Yap1 sahipligine gére, dzel sektor 110,0
milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 20,2 milyon m®ile devlet sektérii ve 2,1 milyon m® ile
yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 629 bin 544 dairenin 574 bin 478’1 dzel
sektdr, 45 bin 611°1 devlet sektorii ve 9 bin 455’1 yap1 kooperatifleri tarafindan alinds. illere gére 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¢iimii en diisiik olan iller sirastyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu. Daire
sayilarma 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 yilmin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan yap: kullanma izin belgesi
verilen yapilarin bina sayis1 %19,5, yiizolgimii %11,5, degeri %5,1, daire sayist %9,9 oraninda
azaldi. Yap1 kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yili Ocak-Eyliil aylari toplaminda;
Yapilarin toplam yiizél¢timii 100,2 milyon m? iken; bunun 59,5 milyon m?si konut, 24,2 milyon m’si
konut dist ve 16,5 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gore
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) binalari izledi. Yap: sahipligine gore, 6zel sektér 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 sektor, 23 bin 336°s1
devlet sektdrii ve 12 bin 253 yap1 kooperatifleri tarafindan alindi. illere gore 18,0 milyon m? ile
istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 10,8 milyon m?ile Ankara, 5,9 milyon m?ile izmir
izledi. Yizolgimii en diisiik 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 siras1 ile
Ardahan, Mus ve Hakkari oldu.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tirkiye“de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tiirkiye genelinde konut satiglar1 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 sayilarina gore Istanbul“u,
13 430 konut satis1 ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve %5,1 pay ile izmir izledi. Konut satis
sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislar1 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut
satiglar1 bir dnceki yilin ayni ayma gore %79,1 oraminda azalis gostererek 8 065 oldu. Toplam konut
satislari iginde ipotekli satiglarin 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 paymnin en yliksek
oldugu il %8,5 ile Bartin oldu. Diger satis tiirleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut
satislar1 Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %64,3 oranminda artarak 138471 oldu. Diger
konut satiglarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam
konut satislar1 icinde diger satislarin pay1 %92 oldu. Ankara 12 589 diger konut satisi 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.

Satig Sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gore konut satigi, Ekim 2018

146536 146 536
150000 s 150000
100000 100000 74815 71721
50000
0 0 + — T -
ipotekli satislar Digersatislar ~ Toplam ilk satig ikincielsatis  Toplam

Konut satiglarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir
onceki yilin ayni ayina gore %31,3 artarak 74 815 oldu. Topl am konut satiglari i¢inde ilk satisin pay1
%>51,1 oldu. ilk satiglarda 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 satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 bir
onceki yilin ayn1 ayina gore %8,9 artis gostererek 71721 oldu. ikinci el konut satislarinda da Istanbul
13 178 konut satis1 ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul“daki toplam konut satislar1 iginde
ikinci el satiglarin pay1 %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara®“y1 3
931 konut satis1 ile Antalya izledi.
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Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satis1 gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satiglari
bir 6nceki yilin aym ayma goére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda,
Ekim 2018*de ilk siray1 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satis1 ile
Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satigi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi.
Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satis1 Irak vatandaslarma yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslari
Tiirkiye“den 1 439 konut satm ald1. Irak' sirastyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341
konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi. Konut satiglarinda 74 815 konut ilk
defa satild1. Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin aym ayma 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 satis1 ile izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglari 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 satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satis1 gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilm ayni ayina gore %134,4 artarak 6276 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018*de ilk siray1 2 283 konut satisi 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 uyruklarma gére en cok konut satist Irak
vatandaglarmna yapildi. Ekim aymnda Irak vatandaslar1 Tirkiye“den 1 439 konut satin aldi. Irak
sirastyla, 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 YERIi VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkul, Izmir ili, Konak Ilgesi, Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi No: 404
posta adresinde yer alan 3 yildizli ibis Oteldir. Taginmaz, tarif olarak, Alsancak Limani 6niinden,
Liman Caddesi lizerinden Alsancak yoniine dogru 250m ilerideki Sait Altinordu Meydanindan saga,
sahile yoniine doniiliir. S6z konusu taginmaz, 100m ileride sol tarafta yer alan 1472 Sokak
kesisiminde yer almaktadir. Tasmmaz, Izmir ili kent dlgeginde &nemli bir eglence, ticaret ve is
merkezi olan Alsancak Mabhallesi smirlar i¢inde yer almaktadir. Alsancak, Basmane Meydani-
Pasaport Vapur Iskelesi ve Alsancak Tren Gari arasinda kalan bolge olarak tarif edilmektedir.
Cumbhuriyet oncesi yapilari, barindirdig: tarihi sokaklari ile en yogun arterlerden olan Kibris Sehirleri
Caddesi, Alsancak bolgesinde yer almaktadir. Bolge gecmisten giiniimiize kadar mekansal ve
yasamsal parametreler agisindan yiiksek prestijli bir mekandir. Farkli sosyal kesimlerin bir araya
geldigi, ¢ok kimlikli ve karakterli bir sosyal oriintiiye sahip olan Alsancak bolgesi kentin eglence ve
kiiltiirel yasantisinda belirgin bir rol listlenmektedir. Tasinmazin konumlu oldugu bolge, is merkezleri,
ticari iiniteler, oteller, konut yapilari gibi cok foksiyonlu olmamn yani sira izmir Alsancak Limanu,
Izmir Alsancak Tren Gar1’na ve bir¢ok kamu kurumuna ev sahipligi yapmaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu gayrimenkul, Izmir 1li, Konak Ilgesi, Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi No: 404
posta adresinde yer alan “Bodrum Katlar1 Dahil 10 kath Betonarme Otel Binas1" vasifl1 3 yildizli Ibis
Otel' dir. Parsel, 629 m2 yiiz6lgtimlii 7656 Ada 2 Parsel nolu gayrimenkuldiir. Parsel iizerinde yer alan
otel, 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kattan olusan 10 katli, yaklasik 5 senelik bir yapidir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz Betonarme Karkas
Binamin Kat Adedi 2 Bodrum + Zemin Kat+7 Normal Kat
Toplam insaat Alam Briit 5.947,55 m2

(Projesine ve mahalline gore parsel tizerinde yer
alan toplam alan)

Binamn Yas1 5

Elektrik Mevcut

Trafo Mevcut

Jenerator Mevcut

Su Sebeke

Su Deposu Mevcut

Kanalizasyon Var

Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Giines enerjisi panelleri- Merkezi klima sistemi
Asansor 3 Adet

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin ihbar Sistemi ve Sondiirme Tesisati Duman ve 1s1ya duyarl dedektorler, yangin
dolaplari, tiiplii sondiiriiciiler mevcuttur.
Otopark Mevcut degil

5.2.2. FiZIKSEL ve TEKNiK OZELLIKLERIi

Degerleme konusu tasinmaz, Izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada, 2 parsel no.lu
gayrimenkuldiir. S6z konusu parsel , 2 bodrum kat, zemin kat ve 7 normal kat olmak iizere toplam 10
katli Ibis Izmir Oteli dir. Tasmmaz, Atatiirk Caddesi ve 1472 Nolu Sokaklara cepheli kose parsel
konumundadir. Tasinmaz, onayli mimari projesine ve mahalline gore binaya giris Atatlirk Caddesi
iizerinden 404 kapi nosu ile yapilmaktadir. Ayrica 1472 Sokak iizerinden tasinmazin zemin katinda
yer alan restoran boliimiine giris yapilabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. bodrum kati1 siginak, 1s1 merkezi, su
deposu, hidrofor, pompa odasi ve teknik alanlardan olugmaktadir. S6z konusu 2. bodrum katinda
zeminler seramik ve sap beton, duvarlar saten boya, tavan agik tavan tipindedir. Mahallinde yapilan
incelemelerde séz konusu kat alaninin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. 2.
Bodrum kat briit kullanim alan1 595,73 m2 dir.

Degerleme konusu tasinmaz onaylt mimari projesine gore, 1. bodrum kat1 ofis, bakim atolyesi, elektrik
odasi, mutfak depolari, camasir odasi, personel yemekhanesi, housekeeping odasi, bay & bayan
personel odasi, arsiv ve iiniforma odasi hacimlerinde olugsmaktadir. S6z konusu kat alaninda zeminler
seramik ve sap beton, duvarlar saten boya, tavan agik tavan tipindedir. Mahalinde yapilan
incelemelerde s6z konusu kat alaninin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
1.Bodrum Kat briit 311,42 m2 kapali alanldur.

Onayli mimari projesine ve mahalline gore zemin Kkatta, 404 kap1 nolu ana giris kapisinin saginda
bagaj odasi ve 40 kisilik toplant1 odasi, sol kisminda lobi ve resepsiyon alani, karsi cephesinde teknik
birimlere agilan bir hol yer almaktadir. Zemin katta 1472 Sokaga cephe olan béliimde restoran boliimii
ve restoranin sag tarafinda mutfak hacmi bulunmaktadir. Tasinmazin kuzey boliimiinde ise teknik
boliimler ve acil ¢ikis kapist yer almaktadir. Onayli mimari projesinde zemin Kkatta iki adet wc hacmi,
2 adet asansor Ve bir adet servis asansorii, yangin holii, yangin merdiveni, normal merdiven alani
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede, bagaj odasi olarak goriilen odanin yerinde insa
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edilmedigi ve o boliimiin bir boliimii toplanti odasina diger boliimii ise hole dahil edildigi tespit
edilmistir. Zemin kat briit 595,62 m2 kapali alanlidir.

Degerleme konusu tagmmazin onayli mimari projesine gore 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. katlarda otel boliimii
olarak kullanilmaktadir. Normal katlarin mimarisi benzer i¢ dizayna sahip yatak katlaridir. Her bir
katta 20 adet otel odasi, elektrik odasi, iitli odasi, camasir odasi, 2 adet yangin merdiveni ve holii, 2
adet miisteri asansorii ve 1 adet servis asansorii hacimleri bulunmaktadir. 1. kat briit 626,9 m2, 2. kat
briit 626,9 m2, 3. kat briit 627,7 m2, 4. kat briit 623,6 m2, 5. kat briit 623,6 m2, 6. kat briit 623,6 m2,
7. kat briit 627,7 m2, ¢at1 katinda yer alan teknik kat ise briit 64,78 m2 kapali alanlidir.

Yapinin toplam ingaat alani briit 5947,55 m2 dir.

Kat Yasal Briit Alan | Mevcut Briit Alan | Oda Sayisi Kullanim Amaci
2.Bodrum Kat 595,73 595,73 - Siginak, Teknik Alan
1.Bodrum Kat 311,42 311,42 - Teknik Alanlar
Zemin Kat 595,62 595,62 - Resepsiyon, Bekleme Boliimi, Restoran, Mutfak, Toplanti Odasi
1. Kat 626,9 626,9 20 Otel Bolimu-Yatak Odalari
2. Kat 626,9 626,9 20 Otel Bolimii-Yatak Odalan
3. Kat 627,7 627,7 20 Otel Bolimu-Yatak Odalari
4. Kat 623,6 623,6 20 Otel Bolimii-Yatak Odalan
5. Kat 623,6 623,6 20 Otel Bolimii-Yatak Odalan
6. Kat 623,6 623,6 20 Otel Bolimi-Yatak Odalari
7. Kat 627,7 627,7 20 Otel Bolimi-Yatak Odalari
Cati Kati-Teknik Kat 64,78 64,78 - Jenarator, Kazan Dairesi, Trafo, Klima Santral Odasi,Giineg Panelleri
TOPLAM 5947,55 5947,55 140

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore tiim odalar banyo ve yatak odasi
hacimlerinde olugmaktadir. Mahallinde ve projesinde 1. kat ve 2. katta birer adet engelli odasi
bulunmaktadir. Onayli mimari projesine gore teknik kat olarak goriilen alan, jeneratdr, kazan dairesi,
trafo, klima santral odasi, giines panelleri, yangin merdiveni ve holil yer almaktadir. Otel igerisinde
zeminler kat hollerinde halifleks ile, otel odalar1 ve restoran boliimii ahsap laminant parke, lobi alani
ve 1slak hacimler seramik tas ile dosenmistir. Tavan ortak alanlarda aliiminyum asma tavan, otel
odalarinda algipan asma tavandir. Duvarlar al¢ipan {izeri saten boya, 1Slak hacimlerde seramik
kaplamadir. Dogramalar oda kapilarinda ahsap, pencerelerde aliiminyum malzemedendir. Aydinlatma
sistemi dekoratif abajurlar ve gomme floresanlar ile saglanmistir. Taginmazin mahallinde yapilan
incelemede ve onayli mimari projesine gore, 2 merdiven, 2 adet miisteri ve servis asansorii oldugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde merdivenler dokme
tas kaplama, kiipesteler demir malzemeden, duvarlar siva iizeri boyadir. Degerleme konusu
tasinmazin dis cephesi aliiminyum kompozit kaplamadir. Tasmmazin mahallinde yapilan
incelemelerde, soz konusu taginmazin insaatinda kullanilan malzeme ve isciligin iyi kalitede oldugu
tespit edilmistir. Otele ait otopark alam bulunmamaktadir.

Tasmmazin normal katlarinda yer alan otel odalarin tamami 2 kisilik oda olarak diizenlenmistir. Oda
icinde standart olarak tv, mini buzdolabi, emanet kasasi, klima, ¢alisma masasi, ,telefon, kablosuz
internet, sa¢ kurutma makinesi, havlu seti gibi 6zellikler bulunmaktadir.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

il : [zmir

Tlcesi : Konak

Mabhallesi : Alsancak

Mevkii : -

Pafta No : -

Ada No : 7656

Parsel No : 2

Yiizol¢iimii : 629. m2

Niteligi : BODRUM KATLARI DAHIL

10 KATLI BETONARME
OTEL BINASI

Malik / Hisse : VAKIFLAR GENEL
MUDURLUGU ( 1/1 Hisse)

Kiraa : Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Kira Miiddeti : 16.09.2010 tarihinden
31.07.2059 tarihine kadar 49
Yildir.

Toplam Kira Bedeli : 19.488.000 TL

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

25.12.2018 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetleri'nden alinan TAKBIS
belgesindeki bilgilere gdre tasinmaz {izerinde asagidaki takyidat bilgileri bulunmaktadir.

Yonetim Plani : 28.04.2006
Serh : 19.488.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 16.09.2010 TARIHINDE

BASLAMAK UZERE 49 YIL SURE ILE AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
LEHINE KIRA SERHI ) 15/02/2011 Tarih ve 3272 Yev. No.)
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TAPU KAYIT ORNEGI

| DekontHo:20181225-1775-FO1121

Tasimmas Tipi: Ada/Parssl:
Tagimmaz ID: Fiizslciim m2] -
i1/T1ge Ana Taginmaz Nitelik:
Eurum Ads: £
Mahalle /ey Ads: AL L M
Mevkii:
Cilt/Sayfa Ho: 43574453
[Kagat Durum: Bkt
MILKIYET BILGILERL
(Hizsa] Sistem o Malik El Birli§i Mo Hisse Pay/Payda Metrakare Tarkin Sehabi-

Tarih-Yermipe

1) 42233315

Agaklama Malik/Lehtazs Hurum Tarih- | Karum Terkin Scbebi-
i Tarin-Yewmiype

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna fliskin Goriis:
Degerleme konusu tasinmazin lizerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. lehine 49 yil siire
ile kira s6zlesmesi yapilmis olup s6z konusu kiralama islemi tapu kayitlarinda kira serhi olarak
islenmistir. Konu islemin, tasmmazin hukuki durumuna herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir
smirlama

bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul fle flgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gerceklesen Alim
Satim ve

Terkin Islemlerine iliskin Bilgi

[zmir ili, Konak Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gore son ii¢ yil igerisinde degerleme
konusu taginmaz iizerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar yonetmelikleri, arazi kullammni ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikler dikkate alinmaktadir. Imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlamakta ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtmektedir.

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde 25.12.2018 tarihinde alinan sdzlii bilgiye gore
degerleme konusu tasinmazin giincel imar durumu, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli Alsancak
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Imar Planr’na kapsaminda “Ticaret Secenekli Konut Bolgesi(TM-tarali)” lejandinda kalmakta olup
Bitisik Nizam - 8 kat olacak sekildedir. Degerleme konusu parsel, tescilli eski eser karsist oldugundan,
her tiirlii islem icin Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varhklarin1 Koruma Bélge Kurulu’ndan (K.T.V.K.B.K)
izin alinmasi gerekir.

- Uygulama Imar Planr’'nda TM kullanim “Konut, carsi, biiro, perakende ticaret, eglence yerleri,
turistik tesisler, otel ve motel, yerel ve bolgesel kamu kuruluslari, ¢ok katli tasit parki vb. yapilabilir.
Zemin katlarda konut yapilamaz.” seklinde agiklanmaktadir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI iINCELEMESI

Konak Belediyesi’nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait
yasal belgeler asagidaki gibidir.

- 25.03.2013 tarihli, toplam 5.947,55 m2 kapali alanli otel binasi insaati i¢in hazirlanmis tadilatli
“Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

- 07.04.2011 tarih, 1 numarali, 17.927 m? alanl “IKSA’’ i¢in verilmis “Yap1 Ruhsatr” bulunmaktadir.
- 28.04.2011 tarih, 1 numarali, 760 m? alanli “IKSA” igin verilmis “Yap1 Ruhsatr” bulunmaktadir.

- 10.10.2011 tarih, 80 ruhsat no’lu, 5.760 m? alan biiyiikliigiindeki “Restoranli veya restoransiz otel”
icin yeni yap1 amaciyla verilmis ““Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

- 10.10.2011 tarih, 1/2011 numarali, 760 m? alanli “Ortak Alan” i¢in iksa ruhsati santiye sefi
degisikligi amaciyla verilmis “Yap1 Ruhsat1” bulunmaktadir.

- 03.05.2013 tarih, 2013(169) numarali, 5.760 m? kapali alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel’’ igin
verilmis “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadur.

-Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 3283 Sayili Imar Yénetmeligi’nin 70. Maddesi “Ruhsatnameye Tabi
Olmayan Tadilatlar”a gére diizenlenen mimari projesine gore tadilatl yap1 ruhsat1 verilmemistir. S6z
konusu mimari proje ile yapi ruhsati arasindaki alan farkli emsal hesabina dahil edilmeyen teknik kat
alan1 ve asansor bosluklarindan kaynaklanmaktadir.

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

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

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar1 Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gaoriis

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 19.07.2011 tarihli “Mimari Proje” ve 03.05.2013 tarih,

2013(169) no.lu “Yap1 Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup yasal siireglerini
tamamlamustir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olup yap: denetimi, Giines Mahallesi, Eski Izmir Caddesi, No:12/B, Yaghaneler/Izmir adresinde
faaliyet gosteren Kordon Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilagtirma 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 agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

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 bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gerg¢ekei yaklagim piyasa degeri yaklasimudir. 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 varlig1 pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca 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
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi bulunan bir tasmmazin degerinin
belirlenmesinde 6lg¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasilifina 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.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme 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 gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarmin toplamindan olugsmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

- OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

- Taginmaza ait otopark olmamasi ve bolgede otopark sikintisinin olmasi

- Taginmaza yakin konumda ¢ok sayida benzer ve daha prestijli otellerin bulunmasi
- Otel igindeki odalarin standart tek tip olmasi

- Otel odalarinda balkon olmamasi ve manzarasi olmamasi

- OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

- Tasinmaza ¢esitli ulasim imkanlarin olmasi

- Taginmazm bulundugu bélgenin yer aldig1 bolgenin ticari potansiyeli, goriintirliigii ve reklam
kabiliyeti yiiksektir.

- Merkezi bir konumda yer almasi

- Taginmazm yasal belgeleri ile mevcut durumu uyumlu olmasi

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

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasmmazin 49 yil siire ile kiralanmis olmasi,
tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi ve yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda gelir
yaklagimi uygulanabilir olarak degerlendirilmistir degerleme c¢alismasinda degerleme konusu
tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk olmas1 nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet
Yaklasimi ve Emsal Karsilagtrma yontemleri kullamlmistir. Maliyet Yaklasimi Yonteminde
kullanilan “Arsa degeri” de Emsal Karsilagtirma Yontemine gore belirlenmistir.

Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar

-Degerlemeye konu tasmmaz, 629,00 m? yiiz dl¢iimiine sahip 7656 ada 2 no’lu parsel {izerinde
konumlanmustir.

-Degerleme konusu taginmaz iizerinde bulunan otel 140 odali ve 280 yatak kapasitelidir.

-Degerleme konusu turizm tesisinin bolgede yapilan sektorel arastirmalar sonucu belirlenen
odatkahvalt1 konseptinde isletilecegi ve 365 giin agik olacag varsayilmistir.

-Degerleme konusu tesisin doluluk oranlarmin 2019 yilinda %82 ile baslayip yillar itibari
yiikselerek 2022 yilinda %85 oraninda olacagi ve ilerleyen yillarda sabit kalacagi 6ngoriilmiistiir.
-S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde Ongoriilmiistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2019 yilinda 32. Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine goére artacag
varsayllmistir
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-GOP (Gross Operating Profit) 2019 yili i¢in ortalama % 45 olacagi, 2023 yilina kadar yiikselerek
%52 olacag1 ve yillar itibariyle bu oranlarin sabit kalacagi varsayilmustir.

-Tesisin yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin %]1’ii oraninda olacagi yillar itibariyle
toplam ciro ile orantili olarak artacagi ongorilmiistiir.

-Gayrimenkul Vakiflar Genel Miidiirliigi milkiyeti oldugu i¢in emlak vergisi bedeli
bulunmamaktadir.

-Gayrimenkuliin bina sigortasinin 2019 yilinda 17.440.-Euro olacagi ve bu bedelin 10. Ve
katlar1 yillarda %2 oraninda artacagi varsayilmistir.

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,03.- TL olarak, esas alinmigtir. Yapilan
degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para
birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmustir.

-Caligmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

-Euro bazli 2019 yili Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 3,30 “Risksiz Getiri
Oran1” olarak kabul edilmistir.

-Bu degerleme ¢alismasinda % 7,70 “Risk Primi Orani” olarak kabul edilmistir.
-Bu degerleme ¢alismasinda idirgeme oram % 11,00 olarak kabul edilmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

1 EURQ | 6,03.-TL
Ada/Parsel No 7656/2
imar Durumu Konut ve Ticaret
Emsale Konu Parsel Alam (m?) 629,00
Toplam Taban Alam (m?) 595,62
Emsale Dahil Alam (m?) 4.500,00
Toplam insaat Alam (m?) 5.947,55

OTEL Fonksiyonu

Oda Sayisi 140
Yillik Oda Kapasitesi 51.100,00
Acik Olan Giin sayisi 365
Diger Gelirler Oram 17,0%
Yenileme Malyeti Oram 1,0%
Enflasyon Artis Oram 2,0%
10.Y1l Sonrasi1 Enflasyon Artis Oram 1,0%
Bina Sigorta Artis Orani (%) 2,0%
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Proje Nakit Akigi (USD)

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  29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029  29.12.2030
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Doluluk Orani (%) 82% 83% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 41.902,00 42.413,00 42.924,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00
Oda Satis Fiyati (Euro) 32,00 36,00 39,00 42,00 44,00 44,88 45,78 46,69 47,63 48,58 49,31 50,05
Toplam Konaklama Gelirleri (Euro) 1.340.864,00 1.526.868,00 1.674.036,00 1.824.270,00 1.911.140,00 1.949.362,80 1.988.350,06 2.028.117,06 2.068.679,40 2.110.052,99 2.141.703,78 2.173.829,34
Diger Gelirler (Euro) 227.946,88 259.567,56  284.586,12 310.125,90 324.893,80 331.391,68 338.019,51 344.779,90 351.675,50 358.709,01 364.089,64 369.550,99
Toplam Otel Gelirleri (Euro) 1.568.810,88 1.786.435,56 1.958.622,12 2.134.395,90 2.236.033,80 2.280.754,48 2.326.369,57 2.372.896,96 2.420.354,90 2.468.761,99 2.505.793,42 2.543.380,33
GOP (%) 45% 46% 48% 49% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
GOP (Euro) 705.964,90 821.760,36  940.138,62 1.045.853,99 1.162.737,58 1.185.992,33 1.209.712,17 1.233.906,42 1.258.584,55 1.283.756,24 1.303.012,58 1.322.557,77
Toplam isletme Giderleri 862.845,98 964.675,20 1.018.483,50 1.088.541,91 1.073.296,22 1.094.762,15 1.116.657,39 1.138.990,54 1.161.770,35 1.185.005,76 1.202.780,84 1.220.822,56
Yenileme Maliyeti 15.688,11 17.864,36 19.586,22 21.343,96 22.360,34 22.807,54 23.263,70 23.728,97 24.203,55 24.687,62 25.057,93 25.433,80
Bina Sigorta Bedeli 17.440,00 18.312 19.228 20.189 21.198 22.258 23.371 24.540 25.767 27.055 27.596,27 27.596
Toplam Giderler (Euro) 895.974,09 1.000.851,56 1.057.297,32 1.130.074,85 1.116.854,99 1.139.828,04 1.163.292,36 1.187.259,34 1.211.740,72 1.236.748,54 1.255.435,05 1.273.852,63
Otel Net Gelirleri 672.836,79 785.584,00 901.324,80 1.004.321,05 1.119.178,81 1.140.926,43 1.163.077,21 1.185.637,62 1.208.614,17 1.232.013,45 1.250.358,38 1.269.527,70
Net Nakit Akiglar 672.836,79 785.584,00 901.324,80 1.004.321,05 1.119.178,81 1.140.926,43 1.163.077,21 1.185.637,62 1.208.614,17 1.232.013,45 1.250.358,38 1.269.527,70
isletmeci Net Gelirleri 281.418,47 347.907,29 421.462,38 481.394,06 571.350,53 582.141,59 593.116,67 604.277,86 615.627,22 627.166,76  636.438,99  646.399,52
Akfen GYO Gelirleri 391.418,31 437.676,71  479.862,42 522.927,00 547.828,28 558.784,85 569.960,54 581.359,75 592.986,95 604.846,69 613.919,39 623.128,18

29.12.2031  29.12.2032  29.12.2033  29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036  29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043 29.12.2044 29.12.2045

140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00
50,80 51,56 52,33 53,12 53,92 54,72 55,55 56,38 57,22 58,08 58,95 59,84 60,74 61,65 62,57

2.206.436,78 2.239.533,33 2.273.126,33 2.307.223,22 2.341.831,57 2.376.959,05 2.412.613,43 2.448.802,63 2.485.534,67 2.522.817,69 2.560.659,96 2.599.069,86 2.638.055,91 2.677.626,74 2.717.791,15
375.094,25 380.720,67 386.431,48 392.227,95 398.111,37 404.083,04 410.144,28 416.296,45 422.540,89 428.879,01 435.312,19 441.841,88 448.469,50 455.196,55 462.024,49
2.581.531,03 2.620.254,00 2.659.557,81 2.699.451,17 2.739.942,94 2.781.042,08 2.822.757,72 2.865.099,08 2.908.075,57 2.951.696,70 2.995.972,15 3.040.911,73 3.086.525,41 3.132.823,29 3.179.815,64
52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
1.342.396,14 1.362.532,08 1.382.970,06 1.403.714,61 1.424.770,33 1.446.141,88 1.467.834,01 1.489.851,52 1.512.199,30 1.534.882,28 1.557.905,52 1.581.274,10 1.604.993,21 1.629.068,11 1.653.504,13
1.239.134,89 1.257.721,92 1.276.587,75 1.295.736,56 1.315.172,61 1.334.900,20 1.354.923,70 1.375.247,56 1.395.876,27 1.416.814,42 1.438.066,63 1.459.637,63 1.481.532,20 1.503.755,18 1.526.311,51
25.815,31 26.202,54 26.595,58 26.994,51 27.399,43 27.810,42 28.227,58 28.650,99 29.080,76 29.516,97 29.959,72 30.409,12 30.865,25 31.328,23 31.798,16
27.596 27.596 27.596 27.596 27.596 27.596 27.596,27 27.596 " 28.148 28.148 28.148 28.148 28.148 28.148 28.148,19
1.292.546,47 1.311.520,73 1.330.779,59 1.350.327,34 1.370.168,31 1.390.306,89 1.410.747,55 1.431.494,82 1.453.105,22 1.474.479,58 1.496.174,55 1.518.194,94 1.540.545,64 1.563.231,61 1.586.257,86
1.288.984,56 1.308.733,27 1.328.778,21 1.349.123,83 1.369.774,63 1.390.735,20 1.412.010,17 1.433.604,26 1.454.970,35 1.477.217,12 1.499.797,60 1.522.716,79 1.545.979,77 1.569.591,69 1.593.557,78

1.288.984,56 1.308.733,27 1.328.778,21 1.349.123,83 1.369.774,63 1.390.735,20 1.412.010,17 1.433.604,26 1.454.970,35 1.477.217,12 1.499.797,60 1.522.716,79 1.545.979,77 1.569.591,69 1.593.557,78
656.509,46 666.771,04 677.186,55 687.758,29 698.488,61 709.379,88 720.434,53 731.654,99 742.491,83 754.051,43 765.784,43 777.693,42 789.781,04 802.049,98 814.502,95

632.475,10 641.962,23 651.591,66 661.365,54 671.286,02 681.355,31 691.575,64 701.949,27 712.478,51 723.165,69 734.013,18 745.023,37 756.198,73 767.541,71 779.054,83
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29.12.2046  29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052 29.12.2053 29.12.2054 29.12.2055 29.12.2056 29.12.2057 29.12.2058 29.12.2059

140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00
63,51 64,46 65,43 66,41 67,41 68,42 69,44 70,49 71,54 72,62 73,71 74,81 75,93 77,07

2.758.558,01 2.799.936,38 2.841.935,43 2.884.564,46 2.927.832,93 2.971.750,42 3.016.326,68 3.061.571,58 3.107.495,15 3.154.107,58 3.201.419,19 3.249.440,48 3.298.182,09 3.347.654,82
468.954,86 475.989,19 483.129,02 490.375,96 497.731,60 505.197,57 512.775,54 520.467,17 528.274,18 536.198,29 544.241,26 552.404,88 560.690,95 569.101,32
3.227.512,87 3.275.925,57 3.325.064,45 3.374.940,42 3.425.564,52 3.476.947,99 3.529.102,21 3.582.038,75 3.635.769,33 3.690.305,87 3.745.660,45 3.801.845,36 3.858.873,04 3.916.756,14
52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
1.678.306,69 1.703.481,30 1.729.033,51 1.754.969,02 1.781.293,55 1.808.012,96 1.835.133,15 1.862.660,15 1.890.600,05 1.918.959,05 1.947.743,44 1.976.959,59 2.006.613,98 2.036.713,19
1.549.206,18 1.572.444,27 1.596.030,94 1.619.971,40 1.644.270,97 1.668.935,04 1.693.969,06 1.719.378,60 1.745.169,28 1.771.346,82 1.797.917,02 1.824.885,77 1.852.259,06 1.880.042,95
32.275,13 32.759,26 33.250,64 33.749,40 34.255,65 34.769,48 35.291,02 35.820,39 36.357,69 36.903,06 37.456,60 38.018,45 38.588,73 39.167,56
28.148 28.148 28.148" 28.711 28.711 28.711 28.711 28.711,16 28.711 28.711 28.711 28.711 28.711" 29.285
1.609.629,50 1.633.351,72 1.657.429,77 1.682.431,96 1.707.237,77 1.732.415,67 1.757.971,24 1.783.910,14 1.810.238,13 1.836.961,03 1.864.084,78 1.891.615,38 1.919.558,95 1.948.495,89
1.617.883,37 1.642.573,85 1.667.634,68 1.692.508,46 1.718.326,75 1.744.532,32 1.771.130,97 1.798.128,60 1.825.531,20 1.853.344,84 1.881.575,68 1.910.229,98 1.939.314,09 1.968.260,25

1.617.883,37 1.642.573,85 1.667.634,68 1.692.508,46 1.718.326,75 1.744.532,32 1.771.130,97 1.798.128,60 1.825.531,20 1.853.344,84 1.881.575,68 1.910.229,98 1.939.314,09 1.968.260,25
827.142,72 839.972,08 852.993,89 865.648,05 879.063,44 892.680,06 906.500,93 920.529,11 934.767,71 949.219,90 963.888,86 978.777,86 993.890,20 1.008.655,00

790.740,65 802.601,76 814.640,79 826.860,40 839.263,31 851.852,26 864.630,04 877.599,49 890.763,49 904.124,94 917.686,81 931.452,11 945.423,90 959.605,25

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) ¥ 10711467 | 10.167.237 ¥ 9.668.543
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 64.590.149 61.308.441 58.301.317
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 10.710.000 10.170.000 9.670.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 64.590.000 61.310.000 58.300.000

28



Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdig: ek kira sartlari sozlesmesine gore;
Degerleme ¢alismasi yapilan miilkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde
bulunan otel i¢in uluslararasi otel igletme sirketi olan Accor grubu tarafindan édenmesi gereken

yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV hari¢) yiizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmis briit
isletme gelirinin ylizde yetmiginden (%72,5) yiiksek olan olan miktar1 6deyecektir.

Degerleme ¢alismasi yapilan otelin arsa kira bedeli Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
tarafindan 6denmekte olup séz konusu 6deme planmi arsa maliki Vakiflar Genel Midirligi ile
yapilan so6zlesme dikkate alinarak diizenlenmistir. Yillar i¢inde enflasyon oram baz alinarak
%?2 oraninda artig gosterecegi varsayilmustir.

Degerleme konusu otelin ongoriilen doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini
etkileyen kalemleri, otelin 3 yildizli sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

Tesisin y1l boyunca 365 giin acik kalacag varsayilmustir.

Otelin kiralama modeli i¢in yatirimer tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama
alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin % 5’1 oraninda alinmistir.

Projeksiyonda indirgeme orant % 9,00 alinmuigtir.

Caligmalara IVSC (Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
2020 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.
Bu degerleme galismasinda % 5,70 “Risk Primi Oran1” olarak kabul edilmistir.

Akfen Holding A.S. ile Accor SA arasinda imzalanan Kira s6zlesmesi tadilatt uyarinca,
degerleme konusu otelin AGOP (diizeltilmis briit otel kar1) oraninin degismeyecegi varsayilmustir.
Ilgili s6zlesme rapor ekinde sunulmustur.

Akfen GYO Kira Oram 25%
AGOP Hesabi 8%
AGOP Geliri 72,5%
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Toplam Nakit Akislari (Euro)

343.352

415.208

491.714

558.468

638.046

650.807

663.823

677.100

693.159

708.066

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 | 29.12.2027 | 29.12.2028 | 29.12.2029 | 29.12.2030

izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 392.203 446.609 489.656 533.599 559.008 570.189 581.592 593.224 605.089 617.190 626.448 635.845
AGOP izmir ibis Otel (Euro) 435.345 509.134 587.587 656.327 737.891 752.649 767.702 783.056 798.717 814.691 826.912 839.316
Kullanilan izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 435.345 509.134 587.587 656.327 737.891 752.649 767.702 783.056 798.717 814.691 826.912 839.316
Arsa Kira Degeri 91.208 93.033 94.893 96.791 98.727 100.701 102.715 104.770 104.348 105.391 106.445 107.510
Sigorta Gideri (Euro) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yenileme Maliyeti (Euro) (%5) 784 893 979 1.067 1.118 1.140 1.163 1.186 1.210 1.234 1.253 1.272

719.214

742.030

753.703

765.557

777.594

789.817

802.230

814.834

827.633

840.629

853.827

867

228

880.836

894.654

908.686

29.12.2031 | 29.12.2032 | 29.12.2033 | 29.12.2034 | 29.12.2035 | 29.12.2036 | 29.12.2037 | 29.12.2038 | 29.12.2039 | 29.12.2040 | 29.12.2041 | 29.12.2042 | 29.12.2043 | 29.12.2044 | 29.12.2045
645.383 655.063 664.889 674.863 684.986 695.261 705.689 716.275 727.019 737.924 748.993 760.228 771.631 783.206 794.954
851.905 864.684 877.654 890.819 904.181 917.744 931.510 945.483 959.665 974.060 988.671 1.003.501 1.018.553 1.033.832 1.049.339
851.905 864.684 877.654 890.819 904.181 917.744 931.510 945.483 959.665 974.060 988.671 1.003.501 1.018.553 1.033.832 1.049.339
108.585 109.671 110.767 111.875 112.994 114.124 115.265 116.418 117.582 118.758 119.945 121.145 122.356 123.580 124815

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1.291 1.310 1.330 1.350 1.370 1.391 1.411 1.433 1.454 1.476 1.498 1.520 1.543 1.566 1.590

29.12.2046 | 29.12.2047 | 29.12.2048 [ 29.12.2049 | 29.12.2050 | 29.12.2051 | 29.12.2052 | 29.12.2053 | 29.12.2054 | 29.12.2055 | 29.12.2056 | 29.12.2057 | 29.12.2058 | 29.12.2059
806.878 818.981 831.266 843.735 856.391 869.237 882.276 895.510 908.942 922.576 936.415 950.461 964.718 979.189
1.065.079 1.081.055 1.097.271 1.113.730 1.130.436 1.147.393 1.164.604 1.182.073 1.199.804 1.217.801 1.236.068 1.254.609 1.273.428 1.292.530
1.065.079 1.081.055 1.097.271 1.113.730 1.130.436 1.147.393 1.164.604 1.182.073 1.199.804 1.217.801 1.236.068 1.254.609 1.273.428 1.292.530
126.064 127.324 128.597 129.883 131.182 132.494 133.819 135.157 136.509 137.874 139.253 140.645 142.052 143.472

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.614 1.638 1.663 1.687 1.713 1.738 1.765 1.791 1.818 1.845 1.873 1.901 1.929 1.958

937.402

952.093

967.011

982.159

997.541

1.013.160

1.029.020

1.045.125

1.061.477

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 Bugitinkii Deger (Euro) 7.644.929 7.188.886 6.775.453
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 46.098.922 43.348.985 40.855.985
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 7.640.000 7.190.000 6.780.000
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 46.100.000 43.350.000 40.860.000
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1.078.082

1.094.943

1.112.063

1.129.447




Caligma kapsaminda, konu otelin isletilmesinden elde edilmesi beklenen potansiyel gelirlerin

indirgenmesi sonucu ulagilan deger ile Akfen GYO’nun kira sdzlesmesi sonucu elde etmesi beklenen

potansiyel gelirlerin indirgenmesi sonucu ulasilan deger kiyaslanmistir. Rapor sonug degeri olarak, iki

yontemin ortalamasi alinmig ve gelir yontemi ile ulasilan rapor sonug degeri yaklagik 52.330.000 TL

(8.680.000 Euro) olarak hesaplanmustir.

YILLAR 29.12.2019
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 508.095

Kira Degerleme Tablosu ‘

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 8,06% 8,56% 9,06%
indirgeme Orani 9,50% 10,00% 10,50%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 464.013 461.904 459.814
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 461.904

TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 2.785.282

TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 460.000

TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 2.790.000




6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

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

6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

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

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Bu degerleme ¢alismasinda miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi uygulanmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
6.13. 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 sayili Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlar1 asagidaki tabloda yer
almaktadir. Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz i¢in % 18 KDV uygulamasi yapilmustir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

GELIR YONTEMIi
. Otel Gelir Projeksiyonu

-Degerlemeye konu tasinmaz, 629,00 m? yiiz Ol¢iimiine sahip 7656 ada 2 no’lu parsel {izerinde
konumlanmustir.

-Degerleme konusu taginmaz iizerinde bulunan otel 140 odali ve 280 yatak kapasitelidir.

-Degerleme konusu turizm tesisinin bolgede yapilan sektorel aragtirmalar sonucu belirlenen
oda+kahvalti konseptinde isletilecegi ve 365 giin agik olacagi varsayilmistir.

-Degerleme konusu tesisin doluluk oranlarmin 2019 yilinda %82 ile baglayip yillar itibari
yiikselerek 2022 yilinda %85 oraninda olacag ve ilerleyen yillarda sabit kalacagi 6ngoriilmiistiir.

-S6z konusu tesisde fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde ongoriilmiigtiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2019 yilinda 32,00 Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi
varsayilmistir.

-GOP (Gross Operating Profit) 2019 yil1 i¢in ortalama % 45 olacagi, 2023 yilina kadar yiikselerek
%52 olacag1 ve yillar itibariyle bu oranlarin sabit kalacagi varsayilmustir.
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-Tesisin yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin %]1’{i oraninda olacagi yillar itibariyle
toplam ciro ile orantili olarak artacagi ongorilmiistiir.

-Gayrimenkul Vakiflar Genel Miidiirliigi miilkiyeti oldugu icin emlak vergisi bedeli
bulunmamaktadir.

-Gayrimenkuliin bina sigortasmin 2019 yilinda 17440 Euro olacagi ve bu bedelin 10. Ve katlari
yillarda %2 oraninda artacagi varsayilmustir.

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,03.- TL olarak, esas alinmstir. Yapilan
degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye doniislerde alig kuru, TL’den yabanci para
birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmustir.

-Caligmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

-Euro bazli 2019 yili Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 3,30 “Risksiz Getiri
Oran1” olarak kabul edilmistir.

-Bu degerleme ¢aligmasinda % 7,70 “Risk Primi Orami” olarak kabul edilmistir.
-Bu degerleme ¢aligmasinda idirgeme oran1 % 11,00 olarak kabul edilmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmigtir.

- Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasimmmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmustir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmustir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile
garanti altina alinmis olan kira gelirleri ig¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasimnmazin
degeri hesaplanmustir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akislarina gore degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir
yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine
gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akiglarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki
degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirildigi goézlemlenmistir. Bu
dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri rapor sonu¢ degeri
olarak takdir edilmistir.

7.2. ASGARiI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER

ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak resmi kurumlarda yapilan arastirmada ve
incelemelerde mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi 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 Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme
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Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve
Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasmmazin konumlu oldugu parsel, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 Olgekli
Alsancak Imar Plam1 kapsaminda “Ticaret Segenekli Konut Bélgesi (TM-tarali)” lejandinda
kalmaktadir. S6z konusu tagmmazin 19.07.2011 tarihli “Mimari Proje” ve 03.05.2013 tarih, 2013(169)
no.lu “Yapr Kullanma Izin Belgesi” mevcuttur. Tasnmaz, iskanli olup yasal siireglerini
tamamlamigtir. Parsel iizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut
durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

* Sonu¢ Goriis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hitkiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig: diisiiniilmektedir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarmin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAT DEGER TAKDIRi

Tasmmazin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, alt yapr ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapmin insaat nizamu, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagl olarak degeri asagidaki sekilde takdir
edilmigtir. - Otel vasifli konu taginmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanmilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapimustir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmigtir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile
garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin
degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akiglarina gore degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasmmazin gelir
yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine
gore hesaplanan ve igletmenin potansiyel net nakit akislarmin indirgenmesiyle bulunmus olan iki
degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu
dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri rapor sonug degeri
olarak takdir edilmistir.
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TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2018
Deger Tarihi 25.12.2018
Pazar Degeri (KDV Haric) 52.330.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 61.749.400.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  8.680.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  10.242.400.-EURO
Kira Degeri (KDV Hari¢)  2.790.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.292.200.-TL
Kira Degeri (KDV Hari¢)  460.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 542.800.-EURO

NOTLAR

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

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
B.Alper AKGUN Seref EMEN
SPK Lisans NO:405898 SPK LISANS N0O:401584

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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EK 3 - LISANSLAR

58



SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi1 Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarmca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

A dutony

Ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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