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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN : OTEL
TASINMAZIN TURU

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

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

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

KULLANILAN DEGERLEME : Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu

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

TESPIiT EDIiLEN DEGER
TASINMAZIN PAZAR DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2020
Deger Tarihi 25.12.2020

Pazar Degeri (KDV Haric) 82.085.000-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 96.860.300.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.110.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  10.749.800.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 1.490.000.-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 1.758.200.-TL

Kira Degeri (KDV Haric) 165.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 194.700.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARAS

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_002

31.12.2020

02.11.2020

Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvar1,No: Ibis Ankara Airport
Otel Akyurt / Ankara agik adresli, tapu kayitlarinda Ankara
Ili, Akyurt flgesi, Balikhisar Mahallesi 215057(Eskil1843) ada
10(Eski 7 ) parsel numarali, 14443 m? yiizol¢iimlii arsa
tizerinde yer alan 3 yildizli otelin 31.12.2020 tarihli pazar
degerinin tespiti amaciyla SPK diizenlemeleri kapsaminda
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvar1,No: Ibis Ankara Airport
Otel Akyurt / Ankara agik adresli, tapu kayitlarinda Ankara
Ili, Akyurt Ilgesi, Balikhisar Mahallesi 215057(Eskil1843) ada
10(Eski 7 ) parsel numarali, 14443 m? yiiz6l¢iimlii arsa
iizerinde yer alan 3 yildizli otel.

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Ali ZARARSIZ
SPK Lisans No: 407909
Insaat Miihendisi

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



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ; ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

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

KAPSAMI ve VARSA Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

GETIRILEN SINIRLAMALAR Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig

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

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

ANKARA iLi

Ankara, ili  Tirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik
ikinci sehridir.Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde
kalan kuzey kesimleri hari¢, biiyiikk boliimii ic
Anadolu Bolgesinde yer alir. Yiiz Ol¢limii olarak
iilkenin iclincii biiyiik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,

Konyave Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13
& Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve giliniimiizde
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur.

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin
yarist hédla tarim amagli kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektorii gerek Ozel sektor yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus goclini tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tlke niifusunun iki kati hizda artmustir.
Niifusun yaklasik dortte ticli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi,
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https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
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https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1

ozellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlagmustir. Giinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orami iilke ortalamasmin iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.

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

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

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

TUFE'de (2003=100) 2020 y1l1 Kasim ayinda bir 6nceki aya gore %2,30, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %13,19, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artig
gerceklesti.
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Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii icecekler ve tiitiin grubunda gergeklesti

Bir onceki yilin ayn1 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 6nceki yilin ayn1 ayina
gore artisin 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.
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TUFE ana harcama gruplanna gore yillik degigim oranltan (%), Kasim 2020
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Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplari itibarryla 2020 yil1 Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim
oldu. Alkolli icecekler ve tiitiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artig gdsteren gruplar
%0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplari 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 harcoma gruplanna gare aylik dedisim oranlan (%), Kasem 2020
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisiis
gergeklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise

artis gerceklesti.



Ana harcama gruplanna gore TUFE ve dadisim oranlan (%), Kasim 2020
Dedsim oran (36)

Harcama Bironoza  Birdnoed  On ik ayik

grubu  Birdnoel pln Arakk sthn 2sre  ortalamalara
Anaharcama gnoglan adrisdan avagire  aunagire  nagle gira Endexs
TOrE 100,00 230 13149 1403 1204 458 50
Rdave alknlsiz Kecear 2277 416 1754 21.08 1304 589507
Alkolil ipecakier ve taton 508 0,00 057 087 19,80 a72.42
Cinrn ve ayakctn 896 146 298 009 6190 27324
Konun 14,34 1,05 856 912 1244 530,64
Ev eyyam 777 169 1408 1422 Q42 42561
Sadhk 2.80 0.80 1577 16.25 1413 300.04
Uaglima 15.62 451 18.00 13,87 11.38 £01.561
Haberlegme 380 012 420 519 410 159 88
Eflenca va il 326 153 1036 10.24 658 318,50
EQitim 258 019 587 7.00 1115 437 27
Loxania ve oteler 8.07 113 1214 12,58 1212 733.60
Casith mal ve hemeder 537 114 2888 2942 2137 742 61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yilik %13,72, aylik %2,14 artt1

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

Ozel kapsamli TUFE gostergelesi ve degizim oranlan [%), Kasim 2020
Dedisim aan (%)
Bir oncex Broncakl  On 1k aytik

Bironcalh  wilin Arakk phin ami cralamalara

Grup Kspsam QA gore N3 gérs  annaQore Qore Engeks
A Mevsimitc irinlar hang TUFE 209 1334 497 12682 516.83
B8 Iglenmemiz gxia Uronlen, anenl. 3ikoflu Igkier ¥a ¥itn

ile alhn hang TUFE 24 1326 1372 150 42213
C Enami, grda ve alkolsuziceceder, alkolaickier e briln

Qrdrderive allin har TUFE 212 1318 1326 10,61 421,79
D Iglenmemis 9ula, alkoldigecakiar ve titin Dronke

hang TUFE 1.83 1294 1338 " 402,12
E  Alolli igecerer ve tiun harg TOFE 242 1399 1489 1169 483,26
F Y onetilsn-suniendinien Myatlar hang TUFE 272 1420 15.91 11.11 493,22

Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2020
Insaat maliyet endeksi y1llik %19,49, ayhik %2,99 artti

Bina insaati1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,94, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,34 artt1.
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %4,00, is¢ilik endeksi %0,67 arttr. Ayrica bir 6nceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %21,81, ig¢ilik endeksi 9%14,23 artti.



Bina ingaat maliyet endeksi yilld dadisim orani (%), Ekim 2020
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Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi y1llik %20,01, ayhk %3,16 artti

Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %3,16, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %20,01 artt1i. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %4,02, iscilik endeksi %1,05 artt1. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %22,96, is¢ilik endeksi %13,27 artti.

Bina digi yapalar igin ingaat maliyet endeksi yilik dedigim oram (%), Ekim 2020
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ipant maliyet endel=i ayli degisim coanlen (%), Ekim 2020
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Yap Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayimnda bir onceki yila gore
bina sayis1 %73,7, yiizolglimii %58,1, degeri %76,1, daire sayist %97,9 artt.

Yapt ruhsating gore yuzolgumu ve daire sayse, Ocak-Eylul 20022020

YUzl O o
[rwripan=s (Binadel
300 1400
250 ¢ | 2

F1om
200 -

| K0
150

I 80

o

3

e
= - I L 20

o 3 TR 0

NC2 2000 2004 2006 206 2007 26 2009 2010 2011 2012 A3 204 25 B 01T 28 013 200

-GN () ——Darezays
Yapi ruhsat, Ocak-Eylal 2018.2020
Broncak! viin ik dohus
3yma gére dedigim oran|
(%6}

2020 20190 20180 2020 2018
Binasanei 5B BOS 23832 78914 73T AT
Yuzdkumu () 72454226 45831279 100 000603 561 580
Deger(TL) 129630060407 TIG26696 705 144 126553 187 761 439
Dalre sansi 357 BOT 180 763 501359 a7 8 639

(1) ¥6p: CIn istaEtidan 201§ ue 2010 yillan v SenT sv e eaingty
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Toplam yiizolciimiin %56,2'si konut alam olarak gerceklesti

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiiz6l¢timii 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 gergeklesti.

Yapi ahsating gore konut, konut digr ve ortak alanlann yuzolgimu paylan, Gcak-Eyiul 2018-2020
o

&8 8 8

6.2
=20
"7
s
i .4
a8
> 88 g5
‘I:' - l
o

Kot ptam Koru cgi san Otak plwn
-ad 82010 200

]

o~

Kullanma amacina gore en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalarin oldu

Yap1 ruhsat1 verilen yapilarin 2020 yilimin ilk dokuz aymda kullanma amacia 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.

Yap: ruhsat kullanma amacian yuzolcumune gora paylar, Ocak-Eylul 2020

(%)
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizél¢iimii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore bina sayis1 %23,5, ylizol¢imii %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3 azald1.
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Yap kullanma izin belgesine gote yuzolcumu ve daire sayis:, Ocak-Eylul 2002-2020
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Yapt kullanma izin belgesi, Ocak Eylul 2013.2020

Bir dncekl i 1k gokuz
ayna Qore degizim orani

(%)
2020 20197 20189 2020 2018
Binasans| 53 296 70529 A8 509 235 20,4
Yazélcuma im) 36 196 564 111645002 120 100622 25 0
Dader(TL) 153535008705 181194 637250 1603285425114 A53 130
Daire sapnal 423733 245000 674101 23 -3

(Ve 1an staiaitdon 201 0 ve 2015 yilor verten revize adinenyir

Toplam yiizél¢iimiin %56,7'si konut alam olarak gerceklesti

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda toplam yiizélgiimii 86,2
milyon m? iken; bunun 48,8 milyon m?'si konut, 18,6 milyon m?'si konut dis1 ve 18,7 milyon m?*'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yap: kullanma izin bolgesine gore konut, konut drgi ve ortak alanlann yuzolgumu paykan. Ocak-Eylul 20152020
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Kullanma amacimma 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
yliksek paya 66,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4,9
milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar izledi.

Yape kullanma izin belgesi kullanma amacing gore yuzolgumi paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)
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Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel olarak ikinci dalga bircok iilkede basladi ve 6zellikle Fransa, Ingiltere gibi Avrupa iilkeleri
kisitlamalar1 yeniden glindemine aldi. Sokaga c¢ikma kisitlamalarindan hizmet sektorii olumsuz
etkilenirken imalat sektorii gorece daha az etkilendi. Kisitlamalara ve vaka sayilarina ragmen biz
salginin ilk dalgada oldugu kadar ekonomik aktiviteye zarar verecegini diislinmiiyoruz. Ayrica asi
caligmalarinda ozellikle Pfizer %90’dan fazla etkili oldugunu acikladigr asinin onay bagvurusunu
gerceklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene i¢inde 1.3 milyar doz asinin iiretilecegini acikladi.

As1 kaynakli toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC
iilkeleri iiretim kesintisini uzatmaya yanagsmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyat1 artacak ve
petrol tarafindaki avantaj limitlesecektir.Kiiresel giindemde en 6nemli gelismelerinden olan ABD
secimleri sonuclandi. Bazi kilit eyaletlerde birbirine yakin sonuglansa da Demokrat Parti aday1 Joe
Biden baskan secildi. Heniiz Senato’daki durum belli olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve
Bagkanlik Demokrat Parti’ye ge¢mis oldu. Donald Trump ve avukatlari ise se¢imi mahkemeye
tagtyacaklarini agikladi.Kiiresel piyasalarda ise ABD baskanlik se¢im sonuclarinin biiyiik dl¢tide belli
olmasi ve asi calismalarinda neticenin en azindan simdilik alinmis olmasiyla borsalarda ralli
gerceklesti. Bununla birlikte altin ve dolar bu siirecte gii¢ kaybetti.

Ekonomik aktivitedeki normallesmede kiiresel anlamda hizmet sektorii toparlanirken yeniden
karantinalarin giindeme gelmesi toparlanmanin hizin1 kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve
ulasim sektoriinde heniiz kayda deger bir toparlanmadan séz 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 Kkotii
senaryolarin atlatilmasima 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’¢ kadar sikilasma adimlari
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atmayacak olmasi hatta 6zellikle ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programini genisletmesi bu
noktada bu iilkelerin 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 miimkiin.Burada as1 ¢aligmalarinin Ekim ay1 igerisinde hizlanmasinin pozitif
etkisinin olabilecegi goriilmektedir.Oniimiizdeki aylarda herkesin gozii kulagi asi calismalarinda
olacaktir. Salginin gidisati ve asiin gelismeleri para politikalarii ve mali politikalari, finansal
piyasalar1 dogrudan etkileyecektir.

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

Tiirkiye genelinde konut satislar1 2020 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %18,7 azalarak
112 bin 483 oldu. Konut satiglarinda, 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.

Konut sang sayilsn, Kesim 2020
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Kasum OCak-Kasum
2019 2020 Dedigin (%) 2019 2020  Degigim (%)
Saug gakline Qore topeam aug 138372 112483 18,7 1146855 1383 335 215
Ipotekl saby 43911 24 450 443 202250 558708 930
kel sabs 13705 8822 -358 96 956 179065 847
inct ol sahg 30 205 18628 433 188 274 370041 1049
Dwer sang 94 451 B8 023 6.8 BG4 425 834 624 24
Ik el sabg 35204 27836 =209 339 248 253777 -252
lanct el sang 58 257 60 197 1.8 528 179 580252 108
S=hig derummna gore toplam saby 1381372 112425 -18.7 1146 855 1393335 215
ik ol saby 40908 56658 -25.0 436 202 432842 08
Ipotekdi abs 12705 8822 250 76 6 179 058 847
DQersahg 35204 27836 -20.9 339 246 253777 29,2
Kinci el satg A8 433 75825 152 710 453 Q50 483 352
Ipoterdi sabg 30 208 16628 -48.3 186 274 Jjesa 1049
Dier 53hg 58257 60 197 16 525179 580852 106
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Ipotekli konut satislar1 2020 Kasim ayinda 24 bin 450 olarak gerceklesti

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

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 33 konut el degistirdi

Diger konut satislar1 2020 Kasim ayinda Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %6,8
azalarak 88 bin 33 oldu. Diger konut satislarinda 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 satis1 ile Izmir izledi.
Diger konut satiginin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Sang sokling gore konut sahg), Kasim 2020
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Konut satislarinda 36 bin 658 konut ilk defa satildx

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2020 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore
%25,0 azalarak 36 bin 658 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satigin 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 satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 825 konut el degistirdi

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 2020 Kasim ayinda 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 satislar1 iginde ikinci el satiglarmn pay1
%70,8 oldu. Ankara 8 bin 48 konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 686 konut satisi ile
[zmir izledi.
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Satig durumuna gore komst satrg, Kasam 2020
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Konut satislar1 Ocak-Kasim doneminde %21,5 artti

Ocak-Kasim doneminde 1 milyon 393 bin 335 konut satis1 gergekleserek, bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %21,5 artig gosterdi. Ocak-Kasim doneminde 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. Ikinci el konut satislar1 da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak
gergeklesti.

Yabancilara 2020 yih Kasim ayinda 4 bin 962 konut satis1 gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglart bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %24,4 artarak 4 bin 962 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Kasim 2020'de ilk siray1 2 bin 443 konut satist ile Istanbul ald.
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.
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Yabancidara yapilan konut sateg saylan, Kasem 3030
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Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi

Kasim ayinda Irak vatandaslari Tiirkiye'den 876 konut satin aldi. Irak' sirasiyla, 860 konut ile iran,
434 konut ile Rusya Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ile Kuveyt izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, Kasim 2020
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkul, Ibis Ankara Airport Oteli, Balikhisar Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari
(Esenboga hava alan1 yolu), N0:617 Akyurt / Ankara konumludur. Esenboga Havaalani’'ndan Sehir
merkezi istikametine giderken ~1,5km sonra sag tarafta yer alan taginmaza ulasilir. Esenboga hava
alan1 yoluna cepheli 3 yildizli oteldir. Gayrimenkul Ankara ili, Akyurt il¢esi, Balikhisar Mahallesi,
215057 (Eski 1843) Ada 10(Eski 7) Parsel iizerinde yer almaktadir. 14443 m? arazi iizerinde anayola
cepheli konumda inga edilmistir. Tasinmaz Esenboga hava alanina ~1,5 km, Balikhisar Mahallesine ~2
km, Akyurt flge Merkezine ~10km, Ankara il merkezine ~20 km mesafededir.

Tasinmazin yer aldig1 bolgede otel sayis1 az miktarda olup, genel itibari ile sehir merkezine dogru
yogunluk artmaktadir. Bolgeye yakin konumlu olan hava alani yolcular1 ve bdlgedeki sanayi
tesislerinin personel toplantilar ile misafirleri konaklamaktadir.

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

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

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

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

insaat Tarzi Betonarme Karkas
Binanin Kat Adedi Bodrum + Zemin +7 Normal Kat + Cat1 Kat
Toplam insaat Alam Briit ~7.664 m?

(Projesine gore parsel tlizerinde yer alan tim
yapilarin toplam alani)
Binanin Yasi 6
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Elektrik Mevcut

Trafo Mevcut
Jenerator Mevcut
Su Mevcut
Su Deposu Mevcut
Kanalizasyon Mevcut
Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor 2 Adet Miisteri, 2 Adet Personel
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin fhbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat1 Mevcut
Otopark Mevcut

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul, 14443 m? arazi iizerine kurulmus olan 147 odasi, {itii odalari,
restoran, ve bar alani bulunan ibis Ankara Airport Otel adi1 altinda faaliyet gdsteren 3 yildizli bir
oteldir.

Akfen GYO Esenboga Ibis Otel Onayh Mimari Proje Kat Alanlar

Otel Blogu - Onayh Mimari Proje Uzerinden

Bodrum 1.233,86

Zemin 1.232,98

1. Normal Kat 1.244,28

2. Normal Kat 559,34

3. Normal Kat 559,34

4. Normal Kat 559,34

5. Normal Kat 559,34

6. Normal Kat 559,34

7. Normal Kat 559,34

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

Toplam Alan 7.663,78
Harici ve Miiteferrik Isler ?Ilnaz?

Beton Kilit Tas1 3.800,00
Trafo Binasi 80,00
Bahg¢e Duvari 250,00
Tel Orgl'i 250,00

TOPLAM DEGERI 3.880,00
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MEVCUT DURUMA GORE ODA SAYISI VE KATLARA GORE ODA DAGILIMI

ODA TiPi ODA ZEMIN- 2.KAT 3.KAT 4KAT- TOPLAM
SAYISI 1LKAT 7KAT
ARASI
STANDART ODA 145 - 20 20 105 145
ENGELLI ODASI 2 - 1 1 - 2
TOPLAM 147 - 21 21 105 147

Bodrum katta 16 araglik kapali otopark, i¢inde bay ve bayan WC bulunan siginak, su deposu, yakit
tanki, pompa odasi, elektrik odasi, teknik servis odasi yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak
sikistirilmis beton, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve
aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

Zemin katta 15 araglik kapali otopark, ¢op odasi, satin alma, depo, iginde 3 adet soguk hava deposu
bulunan mutfak deposu, camasirhane, bay ve bayan personel soyunma odalari, sistem odasi, kazan
dairesi, personel yemekhanesi, kamera odas1 ve yangin odas1 yer almaktadir. Bu katta zeminler genel
olarak sikistirilmig beton, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot
lamba ve aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

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

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

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

4,56, 7. Norma katlarda kadar tiim katlar ayn1 olup her katta 1 adet ¢amasir odasi, 21 adet standart
oda yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak hali ve laminat parke, 1slak alanlar seramik
kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile
saglanmaktadir.

Cati katinda onayli mimari projesinde mevcut bulunan asansor platformu ve elektrik odasi
bulunmaktadir. Ag¢ik alanda jeneratdr, sogutma grubu, klima santralleri gibi teknik hacimler yer
almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak seramik, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile
kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

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

Standart oda tiplerinde oda biiyiikliikleri ~13m? ile 14m? arasinda degismektedir. Banyo biiytikliikleri
ise ~3m? biiytikliigiindedir. Engellik odalari ~12m? ve banyolar1 ~5m? bityiikliige sahiptir.

Otel cevresi bahge peyzaji yapilmig ve gayet bakimli vaziyettedir. Tesisin konumlandig1 arazi az
egimlidir
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERIi

53.1.1. TAPU KAYITLARI

Il ; Ankara

fice . Akyurt

M evKii ; -

Pafta No ; -

AdaNo ; 215057

Parsel No ; 10

Kocan No : -

Yiizol¢iimii : 14.443 m>

Niteligi : On katl1 otel ve arsast

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE iLIiSKIN KISITLAR

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminden alinan 23.11.2020 tarihli giincel tapu kayitlarina
gore;

Teferruat Bilgileri: 5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434.000.000 TL BEDELLI TEFERRUAT
LISTESI 06/10/2003 Y:1789

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

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

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

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Uc Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

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

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

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

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

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

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

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

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

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

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Akyurt Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgeler tarih
sirastyla belirtilmistir.

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

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

19.02.2013 tarih, 32/13 numarali, 7.663,78 m? kapali alanli “Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi” i¢in
verilmis isim degisikligi amagli “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

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

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

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

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

5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Degerleme konusu taginmazin son 3 yil igerisinde hukuki durumdan kaynakli degisiklik
bulunmamaktadir.
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Imar Bilgileri A¢isindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

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

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

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

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

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea 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 igin kaldig 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.

GELIiR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tasmmazin degerinin
belirlenmesinde dlgiit, 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 stiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
taginmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINIi ETKILEYEN FAKTORLER

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

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Sehir merkezine mesafeli olmasi

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Esenboga hava alanina yakin olmasi

Turgut Ozal Bulvarina cepheli olmasi

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

Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmis gayet bakimli vaziyettedir. Rekreasyon alanlari
olusturulmustur.
6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME

YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme ¢aligmasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yontemleri kullanilmigtir. Maliyet Yaklasimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Arsa Emsalleri / Satis

Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satis 1
Durumu/  Olgiimii Fiyat

No Konum Leant Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Konu Ana Tasinmaza Goére Degerlendirme
Degerleme konusu ana taginmaza Kentsdl Satilik * Ozal Bulvari’na cephelidir.

1 yaklagik 1500" m uzaklikta, giic 6500 20.000.000 3076 * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
T.Ozal Bulvar iizerinde Alani
yer alan * Dahaiyi konumdadir.
Degerleme konusu ama GSINZA gy * Ozal Bulvarr'na cephelicir

2 . ' : Servis Satilik 6500 13.000.000 2000 * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
Bulvan Uzerinde yerdanarsa — ajam * Dahaiy?lkr())nuindadlrs. P
Degerleme konusu ana taginmaza Lojistik * Pazarlik pay1 vardir.
yaklagik 500,00 m uzaklikta, * (Ozal Bulvari’na cephelidir.

3 ~~ . Merkez Satilik 10000 17.250.000 1.725 ;
T.Ozal Bulvari iizerinde yer dlan  pjapn, atit * Imar Durumu bakimindan dezavantajlidir
Dyt ko

) Servis ) ’ idi
4 Bulvart iizerinde yer alan arsa Al Satilik 5750 9.500.000 1.650 * (Ozal Bulvari’na Cep}'.]e.“d”'. .
* Alan kiigiik oldugu icin dezavantajlidir

Degerleme konusu ana taginmaza Sanavi * Pazarlik pay1 vardir.

5 yaklagik 600,00 m uzaklikta yer Depa(})/I Satilik 10000 14.500.000 1.450 * (Ozal Bulvari’na cepheli degildir.
danarsa ama * Imar Durumu bakimindan dezavantajlidir

Imarli
Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucunda benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar
durumlari, yola cepheleri, yiiz dlglimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak séz konusu arsanin net birim
satig degerinin 1.450— 3.07 6 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsiastrnan Etmenter Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4 5
Birim Fiyati1 (TL/m?) 3076 2000 1725 1.650 1.450
- . Pazarhik Pay1 -15% -5% -5% -5% -5%
E 2 = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
(7,; E % Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
% - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
. Konum -10% -5% 0% 0% 5%
%E,’ Yapilasma Hakki 0% 0%  20% 0%  20%
Q "
353 Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 15% 0%
E E E Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
@ e
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis

Deg

6.6 MALIYET YONTEMI

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

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Par sl (m?) (TL/m?) (TL)
1843 Ada 7 Parsel 14.443,00 2.250 32.496.750.-
TOPLAM DEGERI 32.495.000.-

BINA DEGERI

Bina Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Pay1 Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Otel Binasi 5.160 5.000 10% 23.220.000.-
Otopark + Cati 2.504 2.150 10% 4.845.240.-
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 28.065.240.-

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




HARICi MUTEFERRIK ISLER

Harici ve Miiteferrik isler '2}'13')1 Blil(r,}]Ll\;llﬁlzl)yet Topl&zl_ll_lL];egeri
Beton Kilit Tas1 4.236,80 100 423.680
Trafo Binasi 80,00 500 40.000
Bahge Duvari 230,00 300 69.000
Tel Orgii 300,00 75 22.500
Gtivenlik Kulubesi 9,00 600 5.400
Peyza 750,00 100 75.000

TOPLAM DEGERI 635.580
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 635.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi(TL

Arsa Degeri 32.495.000.- TL

Bina Degeri 28.065.340.- TL

Harici Miiteferrik Isler 635.000.- TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI ~61.195.000.- TL

6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

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

Otel Gdlir Projeksiyonu

-Otel 147 odadan olusmaktadir.

- Otelin ortalama doluluk oraninin 2021 yilinda %50 olarak gerceklesecegi ve bu oranin 2031 yilina
kadar her yil artacagi, 2031 yilinda %77 doluluga ulasacag ve isletilecegi varsayilmustir.

-Otelin 365 giin acik olacagi varsayilmistir.

-S6z konusu tesis de fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde Ongoriilmiistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2021 yilinda 30,93 Euro ile
baglayip enflasyon oranina ve bdlge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi
varsayilmigtir

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

-Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri disiilerek briit isletme karn
hesaplanmistir. Otelde Briit isletme Karinin (GOP) 2021 yilinda %36 oraminda olacagi 2024 yilina
kadar %044 ulasacagi ve her yil %1 artarak 2028 yilinda %48 olacagi ve sonraki yillarda %49 olarak
sabit devam edecegi kabul edilmistir.

- Emlak vergisi igsveren tarafindan sunulan bilgiler dogrultusunda 14.178.-EURO alinmistir. Bu
degerin yillar igerisinde sabit kalacagi kabul edilmistir.

- Sigorta bedelinin Akfen GYO A.S.’den temin edilen bilgilere gore 2021 yili i¢in 7.640.-EURO
oldugu 6grenilmis ve sonraki yillarda sabit olacagi kabul edilmistir.
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- Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi, yillik briit gelirin %21’i olarak kabul edilmistir.

-Degerleme calismasinda 10 yillik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %3,30 “Risksiz Getiri
Oran1” olarak alinmigtir (Bu degerleme caligmasinda en likid 10 yillik Euro bazli Eurobond tahvili
getiri orani, risksiz getiri oran1 olarak se¢ilmistir.)

-Projeksiyonda indirgeme orani %10.50 olarak belirlenmistir.
- Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

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

- Caligmalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
-10 Y1l siireli nakit akim tablosu diizenlenerek nakit akimlarinin bugiinkii degeri tespit edilmistir

iBiS ANKARA

ODA SAYISI (ADET) 147
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 53.655
DIiGER GELIRLER ORANI (%) 30,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 6,50%
KAPITALIZASYON ORANI AGOP (%) 7,50%
ENFLASYON ORANI (%)(EURO) 2,00%

1 EURO Alis 9,0079



Proje Nakit Akisi (EURO)

Proje Net Gelirleri

Dénem Sonu Deger (%)
Net Nakit Akiglari

Degerleme Tablosu

432.277

432.277

563.449

563.449

682.063

682.063

761.806

761.806

825.184

825.184

891.870

891.870

961.949

961.949

1.021.465

1.021.465

1.060.720
17.159.266
18.219.985

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 (Adet) 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147
Acik Olan Giin Sayisi (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655 53.655
Doluluk Orani (%) 50% 54% 60% 65% 67% 69% 71% 73% 74% 75% 77%
Satilan Oda Satisi (Adet) 26.996 29.142 32.362 35.044 36.118 37.191 38.264 39.337 39.873 40.410 41.483
Oda Fiyati (EURO) 30,93 31,93 33,93 35,93 37,93 38,93 39,93 40,93 41,93 42,93 43,93
0Oda Gelirleri (EURO) 835.017 930.544 1.098.062 1.259.179 1.369.972 1.447.866 1.527.907 1.610.093 1.671.928 1.734.836 1.822.388
Diger Gelirler (EURO) 250.505 279.163 329.419 377.754 410.992 434.360 458.372 483.028 501.578 520.451 546.717
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.085.522 1.209.707 1.427.481 1.636.933 1.780.963 1.882.226 1.986.279 2.093.121 2.173.507 2.255.287 2.369.105
GOP (%) 36% 39% 42% 44% 45% 46% 47% 48% 49% 49% 49%
GOP 396.122 466.192 599.542 720.251 801.434 865.824 933.551 1.004.698 1.065.018 1.105.091 1.160.861
isletme Giderleri 689.401 743.515 827.939 916.683 979.530 1.016.402 1.052.728 1.088.423 1.108.488 1.150.196 1.208.244
Yenileme Maliyeti (EURO) 10.855 12.097 14.275 16.369 17.810 18.822 19.863 20.931 21.735 22.553 23.691
Emlak Vergisi Bedeli 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178 14.178
Bina Sigorta Bedeli 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640 7.640

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) 10.875.269 10.474.249 10.091.295
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 10.880.000 10.470.000 10.090.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 97.963.340 94.350.989 90.901.379
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 97.960.000 94.350.000 90.900.000
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6.6.2. KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri

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

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

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

-Tesisin y1l boyunca 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

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

-Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 7640.-EURO olarak
kullanilmis olup bu degerin diger yillar sabit olacagi varsayilmustir.

-Emlak vergisi bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda ilk iki yil emlak vergisinden muaf
olacagi 2021 yili igin 14.178.- EURO olarak kullanilmustir.

-Projeksiyonda indirgeme oran1 %8,50 alinmstir.
-Calismalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

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

KULLANILAN ESENBOGA IBIS OTEL KIRA G

314.003

412,54

500.902

560.113

607.959

658.451

711,661

151.467

785.968

YILLAR 29.12.2021 29.12.202 29.12.2023 29.12.204 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030
ESENBOGA IBIS OTEL GELIRLERI UZERINDE 302427 356.870 409.233 445,241 470.556 496.570 523.280 543377 563.822 592.276
AGOP ESENBOGA IBIS OTEL (€) 314.003 412.54 500.902 560.113 607.959 658.451 711661 751467 785.968 825.633

SIGORTA GIDERI (€) 7.640 7640 7640 7.640 7640 7640 7640 7640 7640 7640
EMLAK GIDERI (€) 14178 14178 14178 14178 14178 14178 14178 14178 14178 14178
YENILEME MALIYETI (€) (%) 605 714 818 890 941 993 1047 1087 1128 1.185
TOPLAM NAKIT AKISLARI (€) 291,580 390.010 478.265 537.404 585.200 635.640 688.797 734,562 11.464.761 802,630

Degerleme Tablosu

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) 8.062.134 7.750.670 7.453.521
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 8.060.000 7.750.000 7.450.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 72.622.900 69.817.262 67.140.570
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 72.620.000 69.820.000 67.140.000

Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR 29.12.2019 29.12.2020

Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 181.724

Kira Degerleme Tablosu - Otel

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 Bugiinkii Deger (EURO) 166.680 165.917 165.161
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 165.917

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.494.563

29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasindaki Giin Sayisi 366

OTEL'IN YILLIK KiRA DEGERI (EURO) 165.464

OTEL'iN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (EURO) 165.000

OTEL'IN YILLIK TOPLAM YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 1.490.000




6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

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

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

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

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

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

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

7.2. ASGARiI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NIiCIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRIi

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

alinmustir.

Yaklasim
Maliyet Yaklasimi 61.195.000 6.793.481
Gelir Yaklasimi* 82.085.000 9.110.000

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

*Otel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmstir. Gelir yaklagim
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
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edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, so6zlesme ile
garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasginmazin
degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akislarina gére degerlendirme yapilmustir.

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

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

Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2020
Deger Tarihi 25.12.2020
Pazar Degeri (KDV Haric) 82.085.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 96.860.300.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.110.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil) 10.749.800.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 1.490.000.-TL

Kira Degeri (KDV Dabhil) 1.758.200.-TL

Kira Degeri (KDV Haric) 165.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 194.700.-EURO

NOTLAR

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

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 EURO 9,0079.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmustir.

GOREVLiIi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Ali ZARARSIZ
SPK Lisans N0:405898 SPK Lisans N0:407909
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

Tarih: 23-11-2020-15:04

.l:ll:l"c'y K .
‘weblopu &
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 21505710
Tasinmaz Kimlik No: 95094354 AT Yiizolclim{m2): 14443.00
ilfilge: ANKARASAKYURT Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi; Akyurt Batj|_[ns|z Balim Brot
Mahalle/Kéy Adr: BALIKHISAR Mah. YuzOleumi:
Mevkii- j Bagimsiz Bolim Net
Cilt/s yf N 29/2852 i i
iit/Sayfa No:
oo e Blok/Kat/Girig/BBNo:
¥ - Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ON KATLI OTEL VE ARSASI
TEFERRUAT BIiLGILERI
Sistem Mo Tip Tamm Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
336658 5 (BES) KALEMDEN iEAREr 3.434.000.000 TL 5 (BES) 1 343400000 -
BEDELLI TEFERRUAT LISTESI 06/10/2003 ¥Y:1789 KALEMDEN 0.00000
IBARET ETL
3.434.000.000 TL
BEDELLI
TEFERRUAT
LISTESI
06/10/2003
Y1789

MULKIYET BILGILERI
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(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
419576232 (SN:5822770) AKFEN GAYR'[M ENKUL - 11 14443.00 | 14443.00 imar (TSM) -
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI 13-03-2018
W 1979
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Acikiama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel karsilidinda kira sozlesmesi AKFEN (SN:7945905) TURKIYE ELEKTRIK Akyurt -
vardir. { T.C. TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM | GAYRIMENKU DAGITIM A.S. GENEL MUDURLUGU 12-12-2013 1120 -
A.S. GENEL MUDURLUGU lehine yillig L YATIRIM VEN:8560305474 6311
1,00TL. den 92 yilgina Trafo yeri ORTAKLIGI
olarakkullamimak lzere 29/11/2013 ANONIM
tarihinde baglamak lzere kira gerhi ) SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/4
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Ipotek

Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:4805108) CREDIT EUROPE BANK Evet 173052185.00 E Y 1/0 FBK. Osmangazi- 28-01-2015 10:14 -
NV, VEN: EUR dedisken 3407
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borgiu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Akyurt - BALIKHISAR Mah. - 11 (SN:5822770) AKFEN EHAYR'IMI_ENKUL 173052185.00 Osmangazi -
{Aktif) - 215057 Ada - 10 Parsel YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM EUR 28-01-2001510:14 -
SIRKETI V 3407
3r4
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Ipotek

Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
{SN:4805108) CREDIT EUROPE BANK Evet 173052185.00 E Y 2/0 FE.EK. Osmangazi - 28-01-2015 10014 -
NV, VEN: EUR dedisken 3407

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hizze Pay/ Borgiu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Akyurt - BALIKHISAR Mah. - 11 (SN:5822770) AKFEN EHMI'R'IM ENKUL 173052185.00 Osmangazi -
(Aktif) - 215057 Ada - 10 Parsel YATIRIM DF_ETAKL_IGIANONiM EUR 28-01-201510:14-
SIRKETIV 3407

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) VW9ko6a9nF kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4/4
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Fupantere

Ulvi Barkin SENSES |

Laymmenkul Degerleme Lasarisinn alimaya hadk Rasarumigtir ’

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Betge Tarihé: 13.09.2019 Belge Not 2010 02,9365

Sayin Ulvi Barkin $ENSES
[T.C. Kimiik Noc 11335057904 - Lizans Ma: 405858 )

Sermaye Pryvazas Kuruk tarsfindan gaynmenkul dederieme alanindak)
lecrubenin kontralineg iiskin belirenan ke ve esasiar pergevesmdes
“Gayrimenkul Degerfeme Uzmam” oimak igin aranan 3 (ug) yillik mesieki
tecribe sahin sadladidinez tespit edilmestir,

r,?
'

Doruk KRS Encan AYDOGEDU
Genel Sekreter Baskan
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

ik SP

Zecrype Piysars, {

Useradora L) e ERNmAna o

Tarih: 18.01.2018 No : 407909 fl I:
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS] |

| Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasmnda Faaliyette Bulunaniar lcin i,
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i (VI1-128.7) uyannca '

Ali ZARARSIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir,

V3
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YIL[7
LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDU%
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MESLEK] TECRUBE BELGES]
Belge Tarihi: 29.08.2018 Belge No: 2013.01.1415

Sayin Ali ZARARSIZ
.. Ko 5178128384 i Mo 0nagy

Sermaye Piyasasi Kuruly tarafindan gayrimenkul degerleme alaningaki
lecrdbenin kontrline figkin efirenen ke ve esagla geroevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” omak i aranan 5 (bes) yilk meslekitecrihe
sartint saglediginiz tespit edimigti




