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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU , OTEL

DEGERLENEN TASINMAZIN . Izmir ili/ 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 6l¢ekli Alsancak
Imar Plani’na kapsaminda “Ticaret Segenekli Konut
Bolgesi(TM-taral1)” lejantinda kalmakta olup Bitisik
Nizam - 8 kat olacak sekildedir. Degerleme konusu
parsel, tescilli eski eser karsis1 oldugundan, her tiirlii
islem icin Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi
Koruma Bolge Kurulu’ndan (K. T.V.K.B.K) izin
alinmasi gerekir.

KULLANILAN DEGERLEME : Bu degerleme ¢aligmasinda, degerleme konusu

YONTEMLERI taginmazin 49 yil siire ile kiralanmis olmast,
tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi ve
yapilan pazar arastirmalar1 dogrultusunda gelir
yaklagimi uygulanabilir olarak degerlendirilmistir

TESPIT EDILEN DEGER

DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2020
Deger Tarihi 25.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harigy  00-200-000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  78.942.000.-TL

Pazar Degeri(KDV Hari¢)  7.425.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  8.761.500.-EURO
Kira Degeri (KDV Harig) 2.580.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dabhil) 3.044.400.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 290.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 342.200.-EURO




2. RAPOR BiLGILERIi

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BITi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI
VE YERI

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILISKIN BIiLGI

25.12.2020

31.12.2020

2020_AKFENGYO_006

31.12.2020

02.11.2020

Bu rapor, Izmir 1li/ Konak Tlgesi, Alsancak Mahallesi Atatiirk
Caddesi No: 404 de konumlu, 7656 ada, 2 parsel no’lu
“Bodrum Katlart Dahil 10 katli Betonarme Otel Binas1"
vasifli 3 yildizli ibis Otel' in 31.12.2020 tarihli pazar
degerinin, Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK
diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Izmir 1li/ Konak Tlgesi, Alsancak Mahallesi Atatiirk Caddesi
No: 404 de konumlu, 7656 ada, 2 parsel no’lu “Bodrum
Katlar1 Dahil 10 katl Betonarme Otel Binast" vasifli 3 yildizlt
Ibis Otel' in degerlemesi.

Giilsen COKGULER
SPK Lisans NO:407474
Degerleme Uzmani

Ali ZARARSIZ
SPK Lisans No: 407909
Insaat Miihendisi

Degerleme konusu taginmaz igin sirketimizce
31.12.2019 tarihli 2019 AKFENGYO_18 REVIZE
degerleme raporu bulunmaktadir.



3. SIRKETI VE MUSTERI Y1

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

KAPSAMI ve VARSA

GETIRILEN SINIRLAMALAR : Bu rapor SPK’nin I11.62.3 Sayil1 “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”cercevesinde Tebligin
1.Maddesi ,2.fikras1 kapsaminda hazirlanmustir,
Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN
VERILER

izmir ili Hakkinda Bilgiler

[zmir ili iginde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢i1gir1 ile Kiigiikmenderes ve
Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiciik akarsulardir. Gediz Nehri, I¢ bati Anadolu'da
Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir sinir1 icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan
Kemalpasa Cay1 Gediz'in en dnemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'min batisinda izmir il
sinirina ulagir, Yamanlar Dag1 ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foganin
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 kiytya cok yaklasmis, Kérfez'in derinligi cok azalmusti. Ulkemizin en islek limani
olan Izmir Limani'nin karsilastig1 tehlikeyi yok etmek icin 1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin
yatagindan da faydalanarak, Menemen yakinlarinda baglayip batiya dogru giden ve Foca yakinlarinda
son bulan bir yatak agildi. Bu andan itibaren Gediz agik denize dokiilmeye bagladi. Kiiciikmenderes,
Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok bereketli bir ovay1 sulayarak,
Selcuk ilgesinin batisinda denize dokiiliir. Kiiciikmenderes de bol aliivyon getirdigi i¢in, kiy1 ¢izgisini
devamli olarak ilerletmis, bu yiizden ilk ¢aglarin en 6nemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km iceride kalmustir. Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt
Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir pargasi olan ve biiylik
boliimii Izmir il smirlart igerisinde yer alan Bakircay Havzasi'min en énemli akarsuyudur. Candarli
Korfezi'nde denize dokiiliir.



Konak Tlgesi,

Konak, Izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi ve Bayrakli, dogusunda
Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik ¢agdan
glinimiize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en g¢ok Cumhuriyet
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 tamtimma 6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma Agora Oren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta
Karstyaka gelmek iizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyr saglayan Konak Iskelesi ve
Konak Meydan ile de tnliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlar1 6zellikle hafta sonlar biitiin
Izmirlilerle dolup tasar. Konak, Izmir’in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Aym
zamanda koklii bir turistik gezi bolgesidir. Toplam niifusun tamami kent niifusudur. Hi¢ koyii veya
beldesi bulunmamaktadir. Ilgenin yiizolgiimii 69 km?'dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747
sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilgesine
baglanmistir. Konak ilgesinde 2019 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 dnemli bir eglence, ticaret ve is merkezi olan Alsancak Mahallesi
sinirlart iginde yer almaktadir. Alsancak, Basmane Meydani-Pasaport Vapur Iskelesi ve Alsancak
Tren Gar1 arasinda kalan bolge olarak tarif edilmektedir. Cumhuriyet oncesi yapilari, barindirdig
tarihi sokaklar1 ile en yogun arterlerden olan Kibris Sehitleri Caddesi, Alsancak bolgesinde yer
almaktadir. Bolge gecmisten giliniimiize kadar mekansal ve yasamsal parametreler acisindan yiiksek
prestijli bir mekandir. Farkli sosyal kesimlerin bir araya geldigi, cok kimlikli ve karakterli bir sosyal
orlintliye sahip olan Alsancak bdlgesi kentin eglence ve Kkiiltiirel yasantisinda belirgin bir rol
istlenmektedir. Tasinmazin konumlu oldugu bolge, is merkezleri, ticari {initeler, oteller, konut yapilar
gibi ¢ok foksiyonlu olmanin yani sira Izmir Alsancak Limani, Izmir Alsancak Tren Gari’na ve birgok
kamu kurumuna ev sahipligi yapmaktadir.

Tasinmaz Alsancak Tren Gari’na yaklagik 0,2 km, izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne 2,7 km ve Adnan
Menderes Havalimani’na yaklasik 15,00 km mesafededir. Tasinmazin karsi parselinde Gilimriik ve
Ticaret Bolge Miidiirliigii ve Izmir Ulastirma Bolge Miidiirliigii, oldukca yakin konumda izmir Liman
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Isletmesi Miidiirliigii, Tapu Miidiirliikleri ve Tarihi Havagazi Fabrikas1 Kiiltiir Merkezi bulunmaktadir.
Tasinmaz ile Kibris Sehitleri Caddesi arasinda kalan bolge ve tasinmazin gilineyinde yer alan bolge
genel itibariyle eski yap1 dokusuna sahiptir.

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi(TUFE) yilik  %14,03,aylik,%2,30artt1

TUFE'de (2003=100) 2020 y1l1 Kasim ayinda bir &nceki aya gore %2,30, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore %13,19, bir onceki yilin ayni ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artis
gergeklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir 6nceki aya gore dedisim orani 2,30 0,38 -1,44
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore degdisim orani 13,19 11,01 20,79
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degdisim orani 14,03 10,56 21,62
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 12,04 15,87 15,63
TUFE yilik degisim oranlan (%), Kasim 2020
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2018 2019 2020
Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii icecekler ve tiitiin grubunda gerceklesti

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin diisiik oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0,99 ile giyim ve
ayakkabi, %5,19 ile haberlesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin aym ayina
gore artigin yiiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %29,42 ile ¢esitli mal ve hizmetler, %21,08 ile
gida ve alkolsiiz icecekler ve %18,67 ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore yillik degisim oranlari (%), Kasim 2020

Alkolli iceceklerve titin
Giyimve ayakkabi
Haberlesme

Egitim |

Konut -
Eglence ve kaltir
Lokantave oteller
TUFE

Ev esyasi ]

Saglik |

Ulastirma
Gidavealkolstizigecekler

Cesitli mal ve hizmetler 29,42




Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibariyla 2020 yili Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim
oldu. Alkollii igecekler ve tiitiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gosteren gruplar
%0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yil
Kasim ayinda artisin yiiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve
alkolsiiz i¢ecekler ve %1,69 ile ev esyasi oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gore ayhk degisim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim 0,19 q

Alkolliiceceklerve titin

0,00
0,12

Haberlesme
Saglik — 0,50
Konut 1,05
Lokantave oteller 1,13
Cesitli mal ve hizmetler 1,14

Giyim ve ayakkabi
Eglence ve kltir

1,46

|

Ev esyasi 1,69
TUFE 2,30
Gidavealkolsuzicecekler 4,16
Ulastirma 451
-1 0 1 2 3 4 5

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisiis
gerceklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise
artis gerceklesti.

Ana harcama gruplanina gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020
Degdisim orani (%)

Harcama Bir onceki  Birdnceki  On iki aylik

grubu  Birdnceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara
Ana harcama gruplan agirliklan ayagore ayinagore ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 12,04 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 2277 416 17,64 21,08 13,04 593,07
Alkolli icecekler ve titin 6,06 0,00 0,67 0,67 19,80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 1,46 2,96 0,99 6,19 273,24
Konut 14,34 1,05 8,86 9,12 12,44 530,64
Ev esgyasi 777 1,69 14,09 1422 942 42561
Saghk 2,80 0,80 15,77 16,25 14,13 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18,67 11,38 501,61
Haberlegsme 3,80 0,12 489 519 410 159,86
Edlence ve kiltir 3,26 1,53 10,36 10,24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0,19 6,87 7,00 1115 43727
Lokanta ve oteller 8,67 1,13 12,14 12,59 12,12 733,60
Cesitli mal ve hizmetler 537 1,14 28,88 29,42 21,37 742,61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

Islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2020 y1l1 Kasim
ayimda bir 6nceki aya gore %2,14, bir 6nceki yilin Aralik ayma gore %13,26, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,50 artis gerceklesti.

8



Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degdisim oranlan (%), Kasim 2020
Degisim orani (%)
Bir dnceki Bir dnceki On iki aylik
Bir onceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara

Grup Kapsam aya gore ayinagore ayina gére gore Endeks
A Mevsimlik triinler haric TUFE 2,09 13,34 1417 12,62 516,83
B islenmemis gida triinleri, enerji, alkollii igkiler ve tiitin

ile altin hari¢ TUFE 214 13,26 13,72 11,50 44213
C Enerji, gida ve alkolsuz icecekler, alkollu ickiler ile tutin

wriinleri ve altin hari¢ TUFE 212 13,19 13,26 10,81 42179
D islenmemis aida, alkollii igecekler ve titiin Griinleri

hari¢ TUFE 1,93 12,94 13,38 11,77 46212
E Alkollii icecekler ve tiitin hari¢ TUFE 243 13,99 14,89 11,69 483,26
F Yénetilen-yonlendirilen fiyatlar haric TUFE 2,72 14,90 15,91 11,11 493,22

Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2020
Insaat maliyet endeksi yilhk %19,49, ayhk %2,99 artt1

Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,94, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,34 artt1.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,00, iscilik endeksi %0,67 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayn
ayina gore malzeme endeksi %21,81, is¢ilik endeksi %14,23 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ekim 2020
45 1
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2018 2019 2020
Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %20,01, ayhk %3,16 artti
Bina dis1 yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %3,16, bir dnceki yi1lin ayn1 ayma

gore %20,01 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,02, iscilik endeksi %1,05 artt1. Ayrica bir
onceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %22,96, iscilik endeksi %13,27 artt1.



Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ekim 2020
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2018 2019 2020

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Ekim 2020
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Yapu izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
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Yap1 ruhsati verilen yapilarin yiizél¢iimii %58,1 artt1

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore
bina sayis1 %73,7, yiizolglimii %58,1, degeri %76,1, daire sayis1 %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yuizélgumu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yozolgdma Dairesayisi
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore dedisim orani
(%)

2020 2019 20181 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33888 78914 73,7 571
Yuzélcimu (m?) 72454226 45831279 109 000603 58,1 -58,0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593 197 76,1 -48.9
Daire sayisi 357 807 180 763 501359 979 -63,9

(r) Yapiizin istatistikleri 2018 ve 2019 yillan verilerirevize edilmigtir.

Toplam yiizol¢iimiin %56,2'si konut alami olarak gerceklesti

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayimnda toplam yiizolgiimii 72,5 milyon m? iken;
bunun 40,7 milyon m?'si konut, 17,3 milyon m?'si konut dig1 ve 14,4 milyon m?*'si ise ortak kullanim
alan1 olarak gerceklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlarin yiizolgiimu paylari, Ocak-Eylul 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalarin oldu

Yap1 ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiiksek paya
53,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m? ile
sanayi binalar1 ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglan ytizolgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020

(%)

¥ Bir daireli binalar

' [kive daha fazla daireli binalar

8 Toptanve perakende ticaret binalan

% Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeden

“ Trafik ve iletisim binalan

Otel vb. binalar

® Ofis (isyeri) binalan

“ikamet amach olmayan diderbiralar

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizol¢iimii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore bina sayis1 %23,5, ylizl¢iimii %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3 azald1.

Yapi kullanma izin belgesine gore yuizolgumii ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzblgima Daire sayisi
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore dedisim orani

(%)
2020 2019 20181 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70529 88 609 -235 -204
Yuzélcimi (m®) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181194687 359 160385425115 -153 13,0
Daire sayisi 423733 545 006 614 161 -223 -113

(r) Yapiizin istatistikler 2018 ve 2019 yillan verileri revize edilmistir.

Toplam yiizol¢iimiin %56,7'si konut alami olarak gerceklesti

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiiz6lgiimil 86,2
milyon m? iken; bunun 48,8 milyon m?'si konut, 18,6 milyon m*'si konut dist ve 18,7 milyon m?'si ise
ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizolgiimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
(%)
70
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Konut alani Konut disi alan Ortak alan
®2018 w2019 2020

Kullanma amacina gore en yiiksek pay %77,1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalarin oldu

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz aymda kullanma amacina gére en
yiiksek paya 66,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4,9
milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar1 izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolgtimii paylari, Ocak-Eylil 2020
(%)
¥ Bir daireli binalar
ikive daha fazla daireli binalar
® Toptan ve perakende ticaret binalan
* Kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
Sanayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yerlen

® Trafik ve iletisim binalan

Otelvb. binalar

® Ofis (isyeri)binalan

 ikamet amaclh olmayan diger binalar
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Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel olarak ikinci dalga bir¢ok iilkede basladi ve dzellikle Fransa, Ingiltere gibi Avrupa iilkeleri
kisitlamalart yeniden glindemine aldi. Sokaga cikma kisitlamalarindan hizmet sektorii olumsuz
etkilenirken imalat sektorii gérece daha az etkilendi. Kisitlamalara ve vaka sayilarina ragmen biz
salginin ilk dalgada oldugu kadar ekonomik aktiviteye zarar verecegini diislinmiiyoruz. Ayrica asi
caligsmalarinda 6zellikle Pfizer %90’dan fazla etkili oldugunu acikladig1 asinin onay basvurusunu
gergeklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene iginde 1.3 milyar doz asinin iiretilecegini acikladi.

Ast kaynakli toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC
tilkeleri iiretim kesintisini uzatmaya yanasmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyati artacak ve
petrol tarafindaki avantaj limitlesecektir.Kiiresel giindemde en 6nemli gelismelerinden olan ABD
secimleri sonuglandi. Bazi kilit eyaletlerde birbirine yakin sonuglansa da Demokrat Parti aday1 Joe
Biden baskan se¢ildi. Heniiz Senato’daki durum belli olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve
Baskanlik Demokrat Parti’ye gecmis oldu. Donald Trump ve avukatlari ise se¢cimi mahkemeye
tagiyacaklarini agikladi.Kiiresel piyasalarda ise ABD bagkanlik secim sonuglarimin biiyiik 6l¢iide belli
olmasi ve ast calismalarinda neticenin en azindan simdilik alinmis olmasiyla borsalarda ralli
gerceklesti. Bununla birlikte altin ve dolar bu siiregte gii¢ kaybetti.

Ekonomik aktivitedeki normallesmede kiiresel anlamda hizmet sektorii toparlanirken yeniden
karantinalarin glindeme gelmesi toparlanmanin hizim kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve
ulasim sektoriinde heniiz kayda deger bir toparlanmadan s6z edilememektedir. Kapanmalarin artmasi
durumunda bu iki sektoriin toparlanmasi daha da gecikecektir. Gerek gelismis, gerekse gelismekte
olan iilkelerdeki hem maliye hem para politikalar1 bu y1l tarihi seviyelerde genislemeci hareket etmek
durumunda kaldi. Bu durum Nisan-Mayis aylarinda konusulan ekonomiler agisindan en kotii
senaryolarin atlatilmasina yardimer oldugundan gayet pozitif fakat kimi gelismekte olan iilkelerde
ozellikle mali genislemelerin sebep oldugu artan borg stokunun siirdiiriilebilir olup olmadig: siipheli.
Ancak gerek Fed’in gerekse ECB’nin yiiksek olasilikla 2022-2023’e¢ kadar sikilasma adimlari
atmayacak olmasi hatta 6zellikle ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programini genisletmesi bu
noktada bu tilkelerin elini rahatlatacaktir.Gelismekte olan iilkelere sermaye akisi, tekrar artig trendine
gectigi goriiliiyor. Ozellikle Asya iilkelerine devam eden akimlar var. Ayrica Ekim ayinda genel bir
artistan s6z etmek mimkiin.Burada asi ¢aligmalarinin Ekim ay1 igerisinde hizlanmasiin pozitif
etkisinin olabilecegi goriilmektedir.Oniimiizdeki aylarda herkesin gozii kulagi as1 galismalarinda
olacaktir. Salginin gidisati ve asinin gelismeleri para politikalarmi ve mali politikalari, finansal
piyasalart dogrudan etkileyecektir.

Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2020
Tiirkiye'de 2020 Kasim ayinda 112 bin 483 konut satildi

Tiirkiye genelinde konut satislar1 2020 Kasim ayimnda bir 6nceki yilin ayn1 aymna gére %18,7 azalarak
112 bin 483 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 21 bin 158 konut satis1 ve %18,8 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 10 bin 710 konut satis1 ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574
konut satis1 ve %35,8 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirastyla 15 konut ile
Ardahan, 23 konut ile Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satig sayilari, Kasim 2020
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Konut satis sayisi, Kasim 2020

Kasim Ocak-Kasim
2019 2020 Degigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 138 372 112483 18,7 1146655 1393335 21,5
ipotekli satig 43911 24 450 443 282 230 558 706 98,0
ilk el satig 13705 8822 -35,6 96 956 179 065 847
ikinci el satig 30 206 15628 -483 185274 379 641 104,9
Diger satig 94 461 88 033 -6,8 864 425 834629 34
ilk el satig 35204 27 836 -20,9 339 246 253777 -252
ikinci el satig 59 257 60 197 1,6 525179 580 852 10,6
Satig durumuna gore toplam satig 138 372 112 483 18,7 1146655 1393335 215
ilk el satig 48 909 36 658 -25,0 436 202 432 842 -0,8
ipotekli sati 13705 8822 -35,6 96 956 179 065 847
Diger satig 35204 27 836 -20,9 339 246 253777 -252
ikinci el satig 89 463 75825 -15,2 710 453 960 493 35,2
ipotekli satig 30 206 15 628 -483 185 274 379 641 1049
Diger satig 59 257 60 197 1,6 525179 580 852 10,6

ipotekli konut satislar1 2020 Kasim ayinda 24 bin 450 olarak gerceklesti

Tiirkiye genelinde 2020 Kasim ayinda ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %44,3
azalis gostererek 24 bin 450 oldu. Toplam konut satislar1 i¢cinde ipotekli satislarin pay1 %21,7 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 5 bin 4 konut satis1 ve %20,5 pay ile ilk siray1 ald1. ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 33 konut el degistirdi

Diger konut satiglar1 2020 Kasim ayinda Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayma gore %6,8
azalarak 88 bin 33 oldu. Diger konut satiglarinda istanbul 16 bin 154 konut satis1 ve %18,3 pay ile ilk
siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislar1 i¢inde diger satislarin pay1 %76,3 oldu. Ankara 7
bin 975 diger konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 898 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.
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Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2020
(Adet)
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Konut satislarinda 36 bin 658 konut ilk defa satildx

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2020 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayina gore
%25,0 azalarak 36 bin 658 oldu. Toplam konut satislar1 icinde ilk satisin pay1 %32,6 oldu. Ilk
satislarda Istanbul 6 bin 177 konut satis1 ve %16,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin
662 konut satis1 ile Ankara ve bin 888 konut satis1 ile Izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 75 bin 825 konut el degistirdi

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 2020 Kasim ayimnda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %15,2
azalis gostererek 75 bin 825 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 14 bin 981 konut satis1 ve
%19,8 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin pay:
%70,8 oldu. Ankara 8 bin 48 konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 686 konut satis1 ile
[zmir izledi.

Satis durumuna gore konut satigi, Kasim 2020
(Adet)
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Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satisi, Kasim 2019-2020
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Konut satislar1 Ocak-Kasim doneminde %21,5 artti

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut satis1 gergekleserek, bir énceki yilin ayni
donemine gore %21,5 artis gosterdi. Ocak-Kasim déneminde ipotekli konut satis1 %98,0 artarak 558
bin 706, diger satis tiirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu dénemde ilk defa satilan
konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842 oldu. kinci el konut satislar1 da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak
gergeklesti.

Yabancilara 2020 yilh Kasim ayinda 4 bin 962 konut satis1 gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayima gore %24,4 artarak 4 bin 962 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Kasim 2020'de ilk siray1 2 bin 443 konut satis1 ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirastyla 893 konut satis1 ile Antalya, 297 konut satis1 ile Ankara, 182 konut satist ile
Yalova ve 174 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satis sayilan, Kasim 2020
(Adet)
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Ocak-Kasim doneminde yabancilara yapilan konut satislan ise bir énceki yilin aymi dénemine gare %95 azalarak 36 bin
385 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Irak vatandaslaria yapildi

Kasim ayinda Irak vatandaslari Tiirkiye'den 876 konut satin ald1. Irak'r sirastyla, 860 konut ile Iran,
434 konut ile Rusya Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ile Kuveyt izledi.
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Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 iilke, Kasim 2020
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Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degerleme konusu gayrimenkul, Izmir ili, Konak Ilgesi, Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi No: 404
posta adresinde yer alan 3 yildizli ibis Oteldir. Tasinmaz, tarif olarak, Alsancak Limami 6niinden,
Liman Caddesi tizerinden Alsancak yoniine dogru 250m ilerideki Sait Altinordu Meydanindan saga,
sahile yoniine doniiliir. So6z konusu taginmaz, 100m ileride sol tarafta yer alan 1472 Sokak kesisim
inde yer almaktadir. Tasinmaz, izmir ili kent dlgeginde 6nemli bir eglence, ticaret ve is merkezi olan
Alsancak Mabhallesi sinirlart i¢inde yer almaktadir. Alsancak, Basmane Meydani-Pasaport Vapur
Iskelesi ve Alsancak Tren Gari arasinda kalan bdlge olarak tarif edilmektedir. Cumhuriyet dncesi
yapilari, barindirdigr tarihi sokaklari ile en yogun arterlerden olan Kibris Sehirleri Caddesi, Alsancak
bolgesinde yer almaktadir. Bolge gegmisten giliniimiize kadar mekansal ve yasamsal parametreler
acisindan yiiksek prestijli bir mekandir. Farkli sosyal kesimlerin bir araya geldigi, ¢cok kimlikli ve
karakterli bir sosyal Oriintilye sahip olan Alsancak bolgesi kentin eglence ve kiiltiirel yasantisinda
belirgin bir rol iistlenmektedir. Taginmazin konumlu oldugu bolge, is merkezleri, ticari {initeler,
oteller, konut yapilar1 gibi cok fonksiyonlu olmanin yani sira izmir Alsancak Limani, Izmir Alsancak
Tren Gari’na ve bir¢ok kamu kurumuna ev sahipligi yapmaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

Degerleme konusu gayrimenkul, Izmir li, Konak Ilgesi, Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi No: 404
posta adresinde yer alan “Bodrum Katlar1 Dahil 10 katli Betonarme Otel Binas1" vasifl1 3 yildizl1 ibis
Otel' dir. Parsel, 629 m?* yiizolgtimlii 7656 Ada 2 Parsel nolu gayrimenkuldiir. Parsel iizerinde yer alan
otel, 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kattan olusan 10 katli, yaklasik 6 senelik bir yapidir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz
Binanin Kat Adedi
Toplam insaat Alam

Binanin Yagi

Elektrik

Trafo

Jenerator

Su

Su Deposu

Kanalizasyon
Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi
Asansor

Yangin Merdiveni

Yangin Ihbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat:

Otopark

5.2.2. FiZIKSEL ve TEKNIiK OZELLIiKLERIi

Betonarme Karkas

2 Bodrum + Zemin Kat+7 Normal Kat
Briit 5.947,55 m?

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

7

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Var

Giines enerjisi panelleri- Merkezi klima sistemi
3 Adet

Mevcut

Duman ve 1s1ya duyarli dedektdrler, yangin
dolaplart, tiiplii sondiiriiciiler mevcuttur.
Mevcut degil

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. Tasinmaz, Atatiirk Caddesi ve 1472 Nolu Sokaklara cepheli kdse parsel
konumundadir. Tagimmaz, onayli mimari projesine ve mahalline gore binaya giris Atatiirk Caddesi
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iizerinden 404 kap1 nosu ile yapilmaktadir. Ayrica 1472 Sokak iizerinden tasmmazin zemin katinda
yer alan restoran boliimiine giris yapilabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. bodrum kat1 siginak, 1s1 merkezi, su
deposu, hidrofor, pompa odasi ve teknik alanlardan olusmaktadir. S6z konusu 2. bodrum katinda
zeminler seramik ve sap beton, duvarlar saten boya, tavan agik tavan tipindedir. Mahallinde yapilan
incelemelerde s6z konusu kat alaninin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. 2.
Bodrum kat briit kullanim alan1 595,73 m? dir.

Degerleme konusu tasinmaz onaylt mimari projesine gore, 1. bodrum kati ofis, bakim atdlyesi, elektrik
odasi, mutfak depolari, camasir odasi, personel yemekhanesi, housekeeping odasi, bay & bayan
personel odasi, arsiv ve liniforma odasi hacimlerinde olusmaktadir. S6z konusu kat alaninda zeminler
seramik ve sap beton, duvarlar saten boya, tavan agik tavan tipindedir. Mahallinde yapilan
incelemelerde s6z konusu kat alaninin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
1.Bodrum Kat briit 311,42 m? kapali alanlidir.

Onayli mimari projesine ve mahalline gore zemin katta, 404 kapi nolu ana giris kapisinin saginda
bagaj odas1 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 boliimde restoran boliimii
ve restoranin sag tarafinda mutfak hacmi bulunmaktadir. Tasinmazin kuzey boliimiinde ise teknik
boliimler ve acil ¢ikis kapisi yer almaktadir. Onayli mimari projesinde zemin katta iki adet wc hacmi,
2 adet asansoOr Ve bir adet servis asansorii, yangin holii, yangin merdiveni, normal merdiven alani
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede, bagaj odasi olarak goriilen odanin yerinde inga
edilmedigi ve o boliimiin bir boliimii toplanti odasina diger boliimii ise hole dahil edildigi tespit
edilmistir. Zemin kat briit 595,62 m? kapal1 alanlidir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. katlarda otel bolimii
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 m? , 2. kat
briit 626,9 m?, 3. kat briit 627,7 m? , 4. kat briit 623,6 m?, 5. kat briit 623,6 m?, 6. kat briit 623,6 m? ,
7. kat briit 627,7 m? , cat1 katinda yer alan teknik kat ise briit 64,78 m?> kapali alanlidir.Yapinin toplam
ingaat alani briit 5947,55 m? 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 Bolim, Restoran, Mutfak, Toplanti Odasi
1. Kat 626,9 626,9 20 Otel Bolimii-Yatak Odalan
2. Kat 626,9 626,9 20 Otel Bolimiu-Yatak Odalari
3. Kat 627,7 627,7 20 Otel Bolimu-Yatak Odalari
4. Kat 623,6 623,6 20 Otel Bolimi-Yatak Odalar
5. Kat 623,6 623,6 20 Otel Bolimiu-Yatak Odalari
6. Kat 623,6 623,6 20 Otel Bolimu-Yatak Odalari
7. Kat 627,7 627,7 20 Otel Bolimii-Yatak Odalari
Cati Kati-Teknik Kat 64,78 64,78 - Jenarator, Kazan Dairesi, Trafo, Klima Santral Odasi,Giines Panelleri
TOPLAM 5947,55 5947,55 140
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Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore tiim odalar banyo ve yatak odasi
hacimlerinde olusmaktadir. 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 holii yer almaktadir. Otel icerisinde
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 al¢ipan asma tavandir. Duvarlar algipan iizeri saten boya, 1slak hacimlerde seramik
kaplamadir. Dogramalar oda kapilarinda ahsap, pencerelerde aliiminyum malzemedendir. Aydinlatma
sistemi dekoratif abajurlar ve gomme floresanlar ile saglanmistir. Tasinmazin mahallinde yapilan
incelemede ve onayli mimari projesine gore, 2 merdiven, 2 adet miisteri ve servis asansorl oldugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu taginmazin mahallinde yapilan incelemelerde merdivenler dokme
tag kaplama, kiipesteler demir malzemeden, duvarlar siva iizeri boyadir. Degerleme konusu
tasinmazin dis cephesi alliminyum kompozit kaplamadir. Tasinmazin mahallinde yapilan
incelemelerde, s6z konusu tasinmazin insaatinda kullanilan malzeme ve isciligin iyi kalitede oldugu
tespit edilmistir. Otele ait otopark alan1 bulunmamaktadir.

Tasinmazin normal katlarinda yer alan otel odalarin tamam 2 kisilik oda olarak diizenlenmistir. Oda
icinde standart olarak tv, mini buzdolabi, emanet kasasi, klima, ¢calisma masasi, ,telefon, kablosuz
internet, sa¢ kurutma makinesi, havlu seti gibi 6zellikler bulunmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERIi

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

ili : [zmir

Tlcesi : Konak

Mahallesi : Alsancak

Mevkii : -

Pafta No : -

Ada No : 7656

Parsel No : 2

Yiizol¢iimii : 629 m?

Niteligi : BODRUM KATLARI DAHIL
10 KATLI BETONARME
OTEL BINASI

Malik / Hisse : VAKIFLAR GENEL

MUDURLUGU ( 1/1 Hisse)

Kiraa : Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.
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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 iLIiSKIN KISITLAR

23.11.2020 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetleri'nden alinan TAKBIS
belgesindeki bilgilere gore tasinmaz tizerinde asagidaki takyidat bilgileri bulunmaktadir.

YoOnetim Plan : 28.04.2006

Serh : 19.488.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi 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.)

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlariin, tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Tlgili Varsa Son U¢ Yilhik Dénemde Gerceklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Izmir ili, Konak Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gore son ii¢ yil igerisinde degerleme
konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi ger¢eklesmemistir.
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar yonetmelikleri, arazi kullamnmni 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 25.11.2020 tarihinde alinan sozlii bilgiye gore
degerleme konusu taginmazin giincel imar durumu, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Alsancak
Imar Plani’na kapsaminda “Ticaret Segenekli Konut Bélgesi(TM-tarali)” lejandinda kalmakta olup
Bitisik Nizam - 8 kat olacak sekildedir. Degerleme konusu parsel, tescilli eski eser karsist oldugundan,
her tiirlii islem igin Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Bélge Kurulu’ndan (K.T.V.K.B.K)
izin alinmas1 gerekir.
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- Uygulama Imar Plani’nda TM kullanimi “Konut, garsi, biiro, perakende ticaret, eglence yerleri,
turistik tesisler, otel ve motel, yerel ve bolgesel kamu kuruluslari, ¢ok katli tasit park: vb. yapilabilir.
Zemin katlarda konut yapilamaz.” seklinde agiklanmaktadir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Konak Belediyesi’nde 25.11.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait
yasal belgeler agagidaki gibidir.

- 25.03.2013 tarihli, toplam 5.947,55 m* kapali alanli otel binasi ingaati i¢in hazirlanmis tadilath
“Onayl1 Mimari Proje” bulunmaktadir.

- 07.04.2011 tarih, 1 numarali, 17.927 m? alanl “IKSA’’ i¢in verilmis “Yap1 Ruhsat” 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 biiyiikliiglindeki “Restoranli veya restoransiz otel”
icin yeni yap1 amaciyla verilmis “Yap1 Ruhsat1” bulunmaktadir.

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

- 03.05.2013 tarih, 2013(169) numarali, 5.760 m? kapali1 alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel’’ i¢in
verilmis “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

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

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 19.07.2011 tarihli “Mimari Proje” ve 03.05.2013 tarih,
2013(169) no.lu “Yap: Kullanma Izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup yasal siireclerini
tamamlamuistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

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

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden ingsa 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 kars1
isteck duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢cek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli 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, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

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

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

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi 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 gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tasmmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilifinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz 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 yapimin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.
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6.2. DEGERLEME iSLEMINIi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

- OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

- Taginmaza ait otopark olmamasi ve bdlgede otopark sikintisinin olmasi

- Tasinmaza yakin konumda ¢ok sayida benzer ve daha prestijli otellerin bulunmast
- Otel i¢indeki odalarin standart tek tip olmasi

- Otel odalarinda balkon olmamasi ve manzarasi olmamasi

-OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

- Tasinmaza gesitli ulasim imkanlarin olmasi

- Tasinmazin bulundugu bolgenin yer aldig1 bolgenin ticari potansiyeli, goriiniirliigii ve reklam
kabiliyeti ytiksektir.

- Merkezi bir konumda yer almasi

- Tasinmazin yasal belgeleri ile mevcut durumu uyumlu olmasi

64. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin 49 yil siire ile kiralanmis olmasi,
tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi ve yapilan pazar arastirmalar1 dogrultusunda gelir
yaklagimi uygulanabilir olarak degerlendirilmistir degerleme c¢alismasinda degerleme konusu
tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi yontemi
kullanilmugtir.

Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar

-Degerlemeye konu tasinmaz, 629 m? yiiz lglimiine sahip 7656 ada 2 no’lu parsel iizerinde
konumlanmustir.

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

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

-Degerleme konusu tesisin doluluk oranlarmin 2021 yilinda %60 ile baslayip yillar itibari
yiikselerek 2035 yilinda %79 oraninda olacagi ve ilerleyen yillarda sabit kalacagi ongorillmistiir.
-S6z konusu tesisde fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde Ongoriilmistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatimin 2021 yilinda 34.-Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi
varsayilmistir

-GOP (Gross Operating Profit) 2021 yili i¢in ortalama %40 olacagi, 2028 yilina kadar yiikselerek
%53 olacagi ve yillar itibariyle bu oranlarin sabit kalacagi varsayilmustir.

-Tesisin yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin %1’{i oraninda olacagi yillar itibariyle
toplam ciro ile orantili olarak artacagi ongdriilmiistiir.

-Gayrimenkul Vakiflar Genel Miidirligii miilkiyeti oldugu i¢in emlak vergisi bedeli
bulunmamaktadir.
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-Gayrimenkuliin bina sigorta priminin 2021 yilinda 16.608,41.-Euro olacagi ve sonraki
yillarda sabit kalacagr varsayilmstir.

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 9,0079.- TL olarak, esas alinmistir. Yapilan
degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye doniiglerde alis kuru, TL’den yabanci para
birimlerine dontslerde ise satis kuru esas alinmustir.

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

-Euro bazli 2021 yili Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 3,30 “Risksiz Getiri
Oran1” olarak kabul edilmistir.

-Bu degerleme ¢aligmasinda % 7,20 “Risk Primi Oran1” olarak kabul edilmistir.
-Bu degerleme ¢aligmasinda idirgeme oran1 % 10,5 olarak kabul edilmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

OTEL Fonksiyonu

Oda Sayisi 140
Yillik Oda Kapasitesi 51.100,00
Acik Olan Giin sayisi 365
Oda Fiyati (EURO) 34
Doluluk Orani (%) 83%
Diger Gelirler Orani 17,0%
Yenileme Malyeti Orani 1,0%
Enflasyon Artis Orani 2,0%
10.Y1l Sonrasi Enflasyon Artis Orani(EURO) 1,0%
Bina Sigorta Artis Orani (%) 2,0%
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Proje Nakit Akisi (USD)

Yillar 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 29.12.2031
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Doluluk Orani (%) 60% 63% 66% 68% 69% 70% 71% 72% 73% 74% 75%
Satilan Oda Sayisi 30.660,00 32.325,00 33.515,00 34.692,00 35.203,00 35.714,00 36.225,00 36.736,00 37.247,00 37.758,00 38.269,00
Oda Satis Fiyati (Euro) 34,00 38,00 41,00 44,00 46,00 46,92 47,86 48,82 49,79 50,79 50,79
Toplam Konaklama Gelirleri (Euro) 1.042.440,00 1.228.350,00 1.374.115,00 1.526.448,00 1.619.338,00 1.675.700,88 1.733.670,54 1.793.288,71 1.854.598,13 1.917.642,62 1.943.595,14
Diger Gelirler (Euro) 177.214,80 208.819,50 233.599,55 259.496,16 275.287,46 284.869,15 294.723,99 304.859,08 315.281,68 325.999,24 330.411,17
Toplam Otel Gelirleri (Euro) 1.219.654,80 1.437.169,50 1.607.714,55 1.785.944,16 1.894.625,46 1.960.570,03 2.028.394,53 2.098.147,79 2.169.879,81 2.243.641,86 2.274.006,31
GOP (%) 40% 43% 46% 49% 50% 51% 52% 53% 53% 53% 53%
GOP (Euro) 491.755,61 624.425,24 739.548,69 875.112,64 947.312,73 999.890,72 1.054.765,16 1.112.018,33 1.150.036,30 1.189.130,19 1.205.223,35
Toplam isletme Giderleri 727.899,19 812.744,26 868.165,86 910.831,52 947.312,73 960.679,31 973.629,38 986.129,46 1.019.843,51 1.054.511,67 1.068.782,97
Yenileme Maliyeti 12.196,55 14.371,70 16.077,15 17.859,44 18.946,25 19.605,70 20.283,95 20.981,48 21.698,80 22.436,42 22.740,06
Arsa Kira Degeri 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06
Bina Sigorta Bedeli 16.608,41 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608,41
Toplam Giderler (Euro) 817.764,21 904.784,43 961.911,47 1.006.359,43 1.043.927,45 1.057.953,48 1.071.581,79 1.084.779,40 1.119.210,78 1.154.616,56 1.169.191,50
Otel Net Gelirleri 401.890,59 532.385,07 645.803,08 779.584,73 850.698,01 902.616,55 956.812,75 1.013.368,38 1.050.669,04 1.089.025,30 1.104.814,82

Net Nakit Akiglar

401.890,59

532.385,07

645.803,08

779.584,73

850.698,01

902.616,55

956.812,75

1.013.368,38

1.050.669,04

1.089.025,30

1.104.814,82

i;letmeci Net Gelirleri 97.586,72 180.278,55 251.913,02 342.028,41 386.514,77 422.276,89 459.856,08 499.322,18 519.048,48 539.333,05 547.683,27
Akfen GYO Gelirleri 304.303,87 352.106,53 393.890,06 437.556,32 464.183,24 480.339,66 496.956,66 514.046,21 531.620,55 549.692,26 557.131,55
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
140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
76% 77% 78% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79%
38.780,00 39.291,00 39.802,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00
50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79
1.969.547,66 1.995.500,19 2.021.452,71 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23
334.823,10  339.235,03  343.646,96  348.058,80  348.058,80  348.058,89  348.058,89  348.058,89  348.058,89  348.058,89  348.058,89  348.058,89  348.058,89
2.304.370,77 2.334.735,22 2.365.099,67 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12
53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53%
1.221.316,51 1.237.409,67 1.253.502,83 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.59599 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99
1.083.054,26 1.097.325,55 1.111.596,85 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14
23.043,71 23.347,35 23.651,00 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64
61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06
16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608,41 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608

1.183.766,43

1.198.341,37

1.212.916,31

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.227.491,25

1.120.604,33

1.136.393,85

1.152.183,36

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.167.972,88

1.120.604,33
556.033,49

1.136.393,85
564.383,72

1.152.183,36
572.733,94

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

1.167.972,88
581.084,17

564.570,84

572.010,13

579.449,42

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71

586.888,71
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29.12.2045 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

140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79%
40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00 40.313,00
50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79 50,79

2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23 2.047.405,23
348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89 348.058,89
2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12 2.395.464,12
53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53% 53%
1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99 1.269.595,99
1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14 1.125.868,14
23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64 23.954,64
61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06 61.060,06
16.608 16.608 16.608,41 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608 16.608,41 16.608 16.608 16.608 16.608
1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25 1.227.491,25
1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88

1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88 1.167.972,88
581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17 581.084,17

586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71 586.888,71

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,70% 7,20% 7,70%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 8.852.538 8.392.288 7.969.386
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 79.742.779 75.596.890 71.787.433
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 8.850.000 8.390.000 7.970.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 79.740.000 75.600.000 71.790.000
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Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdig: ek kira sartlari sozlesmesine gore;
Degerleme ¢aligmasi yapilan miilkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde
bulunan otel i¢in uluslararasi otel igletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan 6denmesi gereken

yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV hari¢) yiizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmis briit
isletme gelirinin yilizde yetmis besinden (%75) yiiksek olan olan miktar1 6deyecektir.

Degerleme caligsmasi yapilan otelin arsa kira bedeli Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
tarafindan 6denmekte olup s6z konusu 6deme plan1 arsa maliki Vakiflar Genel Mudiirliigi ile
yapilan sozlesme dikkate alinarak diizenlenmistir. Yillar i¢inde enflasyon orani baz alinarak
%?2 oraninda artis gosterecegi varsayilmustir.

Degerleme konusu otelin ongoriilen doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini
etkileyen kalemleri, otelin 3 yildizl1 sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

Tesisin yil boyunca 365 giin agik kalacagi varsayilmustir.

Otelin kiralama modeli igin yatirnmci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama
alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin % 5’1 oraninda alinmigtir.

Projeksiyonda indirgeme orani % 8,50 alinmuistir.

Caligmalara IVSC (Uluslararasit Degerleme Standartlart Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
2021 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran1” olarak kabul edilmistir.
Bu degerleme ¢alismasinda %5,20 “Risk Primi Oran1” olarak kabul edilmistir.

Akfen Holding A.S. ile Accor SA arasinda imzalanan kira sozlesmesi tadilati uyarinca,
degerleme konusu otelin AGOP (diizeltilmis briit otel kar1) oraninin degismeyecegi varsayilmustir.
Ilgili sozlesme rapor ekinde sunulmustur.

Akfen GYO Kira Oram 25%
AGOP Hesab 8%
AGOP Geliri 75%
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OPLA A

A

Toplam Nakit Akiglari (Euro)

226.635

303.702

379.726

470.616

518.191

553.635

590.688

629.407

653.581

678.439

YILLAR 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 29.12.2031

izmir Ibis Otel Kira Geliri (Euro) 304.914 359.292 401.929 446.486 473.656 490.143 507.099 524.537 542.470 560.910 568.502
AGOP izmir ibis Otel (Euro) 295.637 382.089 458.199 549.178 596.807 632.284 669.370 708.125 732.334 757.229 767.477
Kullanilan izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 304.914 382.089 458.199 549.178 596.807 632.284 669.370 708.125 732.334 757.229 767.477
Arsa Kira Degeri 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060
Sigorta Gideri (Euro) 16.608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41
Yenileme Maliyeti (Euro) (%5) 610 719 804 893 947 980 1.014 1.049 1.085 1.122 1.137

698.904

709.137

719.370

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

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
576.093 583.684 591.275 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866
777.725 787.973 798.221 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469
777.725 787.973 798.221 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469

61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060
16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41
1.152 1.167 1.183 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198

29.12.2045 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
598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866 598.866
808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469
808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469 808.469

61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060 61.060
16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41 16608,41
1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198 1.198

729.603

Degerleme Tablosu

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

729.603

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,70% 5,20% 5,70%
indirgeme Orani 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 6.870.890 6.460.054 6.086.038
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 61.892.288 58.191.518 54.822.424
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 6.870.000 6.460.000 6.090.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 61.890.000 58.190.000 54.820.000
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Calisma kapsaminda, konu otelin igletilmesinden elde edilmesi beklenen potansiyel gelirlerin
indirgenmesi sonucu ulasilan deger ile Akfen GYO’nun kira s6zlesmesi sonucu elde etmesi beklenen
potansiyel gelirlerin indirgenmesi sonucu ulasilan deger kiyaslanmistir. Rapor sonug¢ degeri olarak, iki
yontemin ortalamasi alinmis ve gelir yontemi ile ulasilan rapor sonug degeri yaklasik 66.900.000 TL

(7.425.000 Euro) olarak hesaplanmustir.

29.12.2019 29.12.2020

Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0

Kira Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,56% 8,06% 8,56%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 288.247 286.927 285.619
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 286.927
TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 2.584.608
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 290.000
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 2.580.000
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6.5. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

Taginmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Midiirliigii’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

6.6. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

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

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
6.9. 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 oranlar asagidaki tabloda yer
almaktadir. Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz i¢in % 18 KDV uygulamasi yapilmustir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

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

GELIiR YONTEMIi
. Otel Gelir Projeksiyonu

-Degerlemeye konu tasinmaz, 629 m? yiiz Ol¢limiine sahip 7656 ada 2 no’lu parsel iizerinde
konumlanmustir.

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

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

-Degerleme konusu tesisin doluluk oranlarmin 2021 yilinda %60 ile baslayip yillar itibari
yiikselerek 2035 yilinda %79 oraninda olacag ve ilerleyen yillarda sabit kalacagi 6ngoriilmiistiir.
-S6z konusu tesisde fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde Ongdriilmiistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2021 yilinda 34.-Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi
varsay1lmistir

-GOP (Gross Operating Profit) 2021 yili i¢in ortalama %40 olacagi, 2028 yilina kadar yiikselerek
%53 olacagi ve yillar itibariyle bu oranlarin sabit kalacagi varsayilmustir.

-Tesisin yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin %1°l oraninda olacag: yillar itibariyle
toplam ciro ile orantili olarak artacagi ongdriilmiistiir.
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-Gayrimenkul Vakiflar Genel Miidiirligh milkiyeti oldugu ic¢in emlak vergisi bedeli
bulunmamaktadir.

-Gayrimenkuliin bina sigorta priminin 2021 yilinda 16.608,41.-Euro olacagi ve sonraki
yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 9,0079.- TL olarak, esas alinmistir. Yapilan
degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para
birimlerine dontslerde ise satis kuru esas alinmustir.

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

-Euro bazli 2021 yili Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 3,30 “Risksiz Getiri
Oran1” olarak kabul edilmistir.

-Bu degerleme ¢aligmasinda % 7,20 “Risk Primi Oran1” olarak kabul edilmistir.
-Bu degerleme ¢alismasinda idirgeme orani % 10,5 olarak kabul edilmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

- Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi
tasinmazin mevcut kira sdzlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akigi dikkate almnarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek iizere kiralama soézlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, sézlesme 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 akislarina gore degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir
yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine
gore hesaplanan ve igletmenin potansiyel net nakit akiglarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki
degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer
nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu
dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri rapor sonug degeri
olarak takdir edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER

ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETIiRiILMEDiIGi 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 Stmirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasmmmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir smirlama
bulunmamaktadir.
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* 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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 Olgekli
Alsancak Imar Plam kapsaminda “Ticaret Secenekli Konut Bolgesi (TM-tarali)” lejandinda
kalmaktadir. S6z konusu tasinmazin 19.07.2011 tarihli “Mimari Proje” ve 03.05.2013 tarih, 2013(169)
no.lu “Yapr Kullanma Izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup yasal siireclerini
tamamlamistir. Parsel {izerindeki yapt imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut
durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

* Sonu¢ Goriis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasimmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i portfdyiine “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadigi diisliniilmektedir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulagtiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazin bulundugu yer, civarmin tesekkdil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme Kkalitesi, tesisat
durumu, hava — 1s1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna baglh olarak degeri asagidaki sekilde takdir
edilmistir. - Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasginmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklagim
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akigi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek iizere kiralama sodzlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, sézlesme 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 tasinmazin gelir
yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine
gbre hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki
degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla 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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