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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU : OTEL
DEGERLENEN : Hoandiye mah. Silodnii sk. No:5, SA ve 5B Tepebasi
TASINMAZIN KISA / ESKISEHIR acik adresli, tapu kayitlarinda Tepebast
TANIMI Tlgesi, Hosnudiye mah. 442/37 Parsel No’1lu, 6806,75
m? ylizol¢timlii arsa iizerinde yer alan 3 yildizl otel,
restoran
TASINMAZIN IMAR .
DURUMU : Tepebas1 Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan
incelemede 18.10.2001 onay tarihli1/1000 Slgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Belediye Hizmet
Alani, Yol, Yaya Yolu ve Meydan” olarak tammlanan
bolgede yer almaktadir.
KULLANILAN
DEGERLEME : Bu degerleme calismasinda degerleme konusu
YONTEMLERI tasinmazin Otel ve restoran nitelikli gelir getiren ticari
bir miilk olmas1 nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet
Yaklasimi yontemleri kullaniimigtir. Maliyet
Yaklasimi Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Kargilastirma Yontemine gore belirlenmistir.
TESPIT EDILEN DEGER
TASINMAZIN PAZAR
DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2020
Deger Tarihi 25.12.2020
Pazar Degeri (KDV 13.195.000-TL
Haric)

Pazar Degeri (KDV Dahil) 15.570.100.-TL

Pazar Degeri(KDV Hari¢) 1.465.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil) 1.728.700.-EURO

Kira Degeri (KDV Hari¢) 1.071.940.-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 1.264.889.-.TL
Kira Degeri (KDV Hari¢) 119.000.-EURO

Kira Degeri (KDV Dahil) 140.420.-EURO




2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEME TARIiHi
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 BILGIi

25.12.2020
31.12.2020

2020 AKFENGYO_005

31.12.2020

02.11.2020

Bu rapor, Hosnudiye mah. Silodnii sk. No:5, 5A ve 5B
Tepebas1 / ESKISEHIR agik adresli, tapu kayitlarinda
Tepebasi Ilgesi, Hosnudiye mah. 442/37 Parsel No’lu,
6806,75 m? ylizol¢limlii arsa iizerinde yer alan 3
yildizli otelin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK
diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Hosnudiye mah. Siloonii sk. No:5, SA ve 5B Tepebast /
ESKISEHIR acik adresli, tapu kayitlarinda Tepebast
flgesi, Hosnudiye mah. 442/37 Parsel No’lu, 6806,75
m? ylizol¢limlii arsa iizerinde yer alan 3 yildizl otel,
restoran

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Ali ZARARSIZ
SPK Lisans No: 407909

Insaat Miihendisi

Degerleme konusu taginmaz igin sirketimizce
31.12.2019 tarihli AKFENGYO_2019 14 REVIZE
degerleme raporu bulunmaktadir



3. SIRKETIi 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 Bu rapor SPK’nin II1.62.3 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”gercevesinde Tebligin
1.Maddesi,2.fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. Miisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

Tiirkiye Cumhuriyeti

Tiirkiye Cumhuriyeti, baskenti Ankara olan ve Avrupa ile Asya kitalarimin her ikisinde de topragi
bulunan iilkedir. Ulke topraklarinin bir boliimii Anadolu Yarimadasi'nda, bir boliimii ise Balkan
Yarimadasi'nin uzantisi olan Trakya'da bulunur. Ulkenin ii¢ yam1 Akdeniz, Karadeniz ve bu iki denizi
birbirine baglayan Marmara Denizi ve Ege Denizi ile gevrilidir. Komsulari; Yunanistan, Bulgaristan,
Giircistan, Ermenistan, Azerbaycan, Iran, Irak ve Suriye'dir. Tiirkiye, giiniimiizde bagimsiz yedi Tiirk
devletinden biridir.

I. Diinya Savasi'ndaki yenilgisinin ardindan ¢oken Osmanli Devleti'nin birgok bolgesi Itilaf
Devletleri'nce isgal edilmistir. Mustafa Kemal Atatiirk onderligindeki geng bir subay kadrosunun
orgiitledigi basarili direnisin ardindan 1923 yilinda nihayet ilk cumhurbaskan1 Mustafa Kemal Atatiirk
olan Tiirkiye Cumhuriyeti kurulmustur.

Tiirkiye, kadim ekinsel mirastyla demokratik, laik, merkeziyet¢i ve anayasal bir cumhuriyettir.
Tiirkiye, Avrupa Konseyi'ne, NATO'ya, OECD'ye, AGIT'e ve G-20'ye iiye olarak Bat1 Diinyasiyla
biitiinlesmistir. 1963 yilindan beri Avrupa Ekonomik Toplulugu'nun imtiyazli ortagi ve 1995 yilindan
beri Glimriik Birligi'nin iiyesi olan Tirkiye, 2005 yilinda Avrupa Birligi ile tam iiyelik goriigmelerine
baslamustir.

Tiirkiye ayn1 zamanda Tiirk Konseyi, Tiirk Kiiltiir ve Sanatlar1 Ortak Yonetimi, Islam Isbirligi
Teskilat: ve Ekonomik Isbirligi Orgiitii gibi orgiitlere {iye olarak Orta Dogu ile, Orta Asya'daki Tiirk
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devletleri ile ve Afrika iilkeleri ile yakin ekinsel, politik, ekonomik ve endiistriyel iligkiler

gelistirmigtir. Avrupa ve Asya kitalar1 arasindaki gegis yollar tizerindeki konumu Tiirkiye'ye anlamli
bir gii¢ ve 6nem kazandirmaktadir.
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Tiirkiye Cumhuriyeti Haritasi

Tirkiye'nin karasal biiyilikligiiniin yaklagik yilizde 31,1'ini tarim alanlart olusturuyor. Sanayi
bakimindan ise ulasim, pazarlama, tiiketim hammaddeye yakinlik faaliyetleri iilkemiz sanayi kurulug
yeri iizerinde énemli rol oynamustir. Ornegin Istanbul ve Izmir’deki sanayi tesislerinin kurulmasi ve
gelismesinde; kara ve deniz ulasimi, hammaddenin kolay temini ve {irlinlerin tasinmasinin her mevsim
kolay olmasi ve pazarin bulunmasi énemli etmenlerdir.

Eskisehir

1993 yilinda ¢ikarilan kanun ile Biiyiiksehir Belediyesi olan Eskigehir, Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi
besinci sehridir. Ortasindan Porsuk Cay1 gecen sehrin 2019 yilina gére niifusu 882.275'dir. Islenebilir
lilletas1, Tiirkiye'de yalniz Eskisehir'de ¢ikarildigi i¢in Eskisehir tasi olarak bilinir. Sanat kurumlar ve
tesisleri ile kiiltiir ve sanatta gelismis bir sehirdir. Eskigehir giiniimiize kadar degisik uygarliklar
altinda varligini siirdiirmiistiir. Uzerinde kurulan medeniyetlerden bazilar1 Frigya, Bizans, Anadolu
Selguklular1 ve Osmanli Imparatorlugu'dur.Tiirk Silahli Kuvvetleri Hava Kuvvetleri Komutanligi'na
bagli Muharip Hava Kuvveti, Hava Fiize Savunma Komutanligi, 1. Hava ikmal ve Bakim Merkez
Komutanhgi ve 1. Ana Jet Us Komutanligi da Eskisehir'de bulunmaktadir. Ayrica hem askeri hem de
sivil havaalani (Anadolu Universitesi Havaalani1) bulunmaktadir. Eskisehir 2013 yilinda Tiirk Diinyas1
Kiiltiir Bagkenti ve UNESCO Somut Olmayan Kiiltiirel Miras Bagkentligi unvanlarini tagimaktadir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Frigya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hava_Kuvvetleri_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/UNESCO
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Eskisehir’in Konumu

Sosyo-ekonomik gelismislik acisindan Tiirkiye'nin 6nde gelen illerinden biri olup, 32 Milyon m? alam
icinde 783 kurulus ile faaliyet gosteren Tiirkiye'nin en biiyilk Organize Sanayi Bolgeleri'nden birine
sahiptir. Ilde biiyiik devlet isletmelerinin yam1 sira 1960 sonrasinda hiz kazanan yerel sermaye
yatinmlariyla gerceklesmis ¢ok sayida 6zel kurulus bulunur. Baslica sanayi dallar1 gida, tekstil,
lokomotif, makine imalat, tugla, kiremit ve ¢imentodur. Sanayi kuruluslarinin hemen hemen hepsi
sehir merkezinde toplanmustir. i1 2007 yilinda yaptign 472 milyon 118 bin dolarlik ihracatiyla iilke
genelinde 19. sirada yer aldi. 2007 yilinda yapilan ihracatin yaklasik 7 milyon dolar1 tarim, 450 milyon
dolar1 sanayi ve 15 milyon dolar1 da madencilik sektdrlerinde yapilmustir.

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,%2,30artti

TUFE'de (2003=100) 2020 y1l1 Kasim ayinda bir 6nceki aya gore %2,30, bir énceki yilin Aralik ayma
gore %13,19, bir 6nceki yilin ayni1 ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artis
gerceklesti.

TUFE deigin geanlan O8), SKasm 2020

Poanim D020 Kusim 2019 Kannm 2018
fNr anced wyw goire deighm ot 20 [ ] -1 A4
By encam phin Sralik mytne pore Sedrgim aram 1319 1201 079
Dir cocek phin wpm sans gdew che Syl rm orang 1400 10,50 2o
On b itk srialamalara gore dedigim orand 12 04 1687 15 &3

TURE yillsk degigim amnian (%), Kasum 2020
1

EAN =)



https://tr.wikipedia.org/wiki/Sosyo-ekonomik_geli%C5%9Fmi%C5%9Flik
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/1960

Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii igcecekler 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 énceki yilin aym ayina
gore artisin yiiksek oldugu ana gruplar ise sirastyla, %29,42 ile ¢esitli mal ve hizmetler, %21,08 ile
gida ve alkolsiiz icecekler ve %18,67 ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gore yillik degigim orantan (%), Kasim 2020
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Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplari itibartyla 2020 yili Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim
oldu. Alkollii icecekler ve tiitiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gdsteren gruplar
9%0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplari itibariyla 2020 yil
Kasim ayinda artigin yiiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve
alkolsiiz igecekler ve %1,69 ile ev esyasi oldu.

TUFE ana harcoma gruplanna gare aylik dedgisim oranlan (%), Kasem 2020
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda disiis
gerceklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise
artis gerceklesti.



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

Harcama Bironozd  Birdnced  Onik sk

grubu  Birdncell pln Aralk sthn gsrs  ortalamalara
Ana harcama gruglan afyriedan ayagiire  aunagire  naglve gitta Endeks
TOFE 100,00 230 1319 14,03 1204 458 58
Rdave alknls(z Kecedear 2277 416 1754 21.08 1304 593,07
Alkolil ipecakier vé titin 6,05 0,00 &7 087 19,80 a7242
Gy ve ayakictn 896 146 296 099 &190 27324
Konun 1434 1,05 886 912 1244 530,64
Ev egyam 177 169 1408 1422 942 425 61
Sadik 280 080 1577 15.25 1413 300.04
Usglima 18.62 451 1800 1367 1.38 £01.61
Haberlosme 340 012 420 51¢ 410 159,88
Eblenca va WiHir 3% 153 1036 1024 6,58 318,50
EQitim 258 019 687 7.00 11,15 437 27
Loxania ve cteler 8.07 113 1214 12.59 1212 733,60
Casith mal ve hemeder 537 114 28288 2942 2137 742 61

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

Islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkollii i¢kiler ve tiitiin ile altin hari¢c TUFE'de 2020 y1l1 Kasim
ayinda bir onceki aya gore %2,14, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %13,26, bir dnceki yilin ayn1
ayia gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,50 artig gerceklesti.

Ozel kapsamls TUFE gostergelesi ve degigim oranlan [%), Kasim 2020
Dadiaim arani (%)
Bironse  Broncekl  On ik ayiik

Bironcelh  wilin Arakk rhin ami oralamalara

Grup Kspsam agore  3na géré  anna Qore Qore Engess
A Mavsimies uriinler hang TUFE 209 1334 14197 1262 516.83
B Igtenmemiz gxia Uronlan. anenl, 3ikoiu gkier va ¥tn

ile alhn hang TUFE 24 1326 1372 M50 44212
C Enani, gwda ve alkolsuzicecekear, alkolUigkiar e bhiiin

Qrurdesive allin har TUFE 212 13,18 13,26 10,61 421,79
D Iglenmenmis 9uda, alkoligecakiar ve titin Dnked

hang TUFE 1.83 1294 1338 nmw 4212
E  AKolli ipeceer ve tiln harig TOFE 241 1399 1489 11.69 483,26
F Yonehlen-sunisndinien Myatlar hang TUFE 272 1420 15.91 1111 49322

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

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



Bina ingaat maliyet endeksi yillsk dadisim oran (%), Exim 2020
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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 insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %3,16, bir 6nceki yilin aynm1 ayima
gore %20,01 artt1. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %4,02, is¢ilik endeksi %1,05 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %22,96, is¢ilik endeksi %13,27 artti.

Bina degi yapalar igin ingaat maliyet endekzi yillik dedigim oran (35), 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 ayinda bir 6nceki yila gore
bina sayis1 %73,7, yiizél¢timii %58,1, degeri %76,1, daire sayis1 %97,9 artti.

Yapt ruhsating gore yuztlgumu ve daire sayese, Ocak-Eylul 2002.2020
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Toplam yiizol¢iimiin %56,2'si konut alam olarak gerceklesti

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiizolgtimii 72,5 milyon m? iken;
bunun 40,7 milyon m?'si konut, 17,3 milyon m?'si konut dis1 ve 14,4 milyon m*'si ise ortak kullanim
alan1 olarak gerceklesti.

Yap: mahsating gore konut, konut digr ve ortak alanlann yuzolgtmt paylan, Gcak-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 ruhsat1 verilen yapilarin 2020 yilinin 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 kutlanma amacian yuzolcumune gore paylar, Ocak-Eylul 2020
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Yap1 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, yiizol¢iimii %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3 azaldi.
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Yape kullanma izin belgesine gote yuzolgumu ve daire sayis:, Ocak-Eylul 2002.2020
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Yapt kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2013.2020
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2020 20197 20189 2020 2018
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Dader(TL) 153535008755 1811940637250 160385425114 A532 130
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CrAYage 12N Istatatidon 201 6 ve 2015 yilor verte ravize adimyir

Toplam yiizél¢iimiin %56,7'si konut alan1 olarak gerceklesti

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiiz6l¢iimii 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 gergeklesti.

Yap: kullanma izin bolgesine gore konut, konut drgi ve ortak alanlann yuzolgmi payken. Ocak-Eylul 2015.2020
™)
70

_— 57,7 863 %,7

Kot alam Korut dge nlan Oriak 2an
w2018 =013 00
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Kullanma amacima 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 gore en
yiiksek 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.

Yap kullanma izin belgesi kullanmas amacing gore yuzolgumi paylan, Ocak-Eylul 2020
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Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel olarak ikinci dalga bircok iilkede basladi ve dzellikle 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 diisiinmiiyoruz. Ayrica ast
calismalarinda ozellikle Pfizer %90’dan fazla etkili oldugunu acikladigi asinin onay basvurusunu
gerceklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene i¢inde 1.3 milyar doz asinin {iretilecegini acikladi.

As1 kaynakli toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC
iilkeleri iiretim kesintisini uzatmaya yanagmayabilir. 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 segildi. 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
tagiyacaklarin acikladi.Kiiresel piyasalarda ise ABD bagskanlik secim sonuglariin biiylik 6l¢iide belli
olmasi ve ag1 c¢alismalarinda 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 hizini kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve
ulasim sektoriinde hentiz kayda deger bir toparlanmadan s6z edilememektedir. Kapanmalarin artmast
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 koti
senaryolarin atlatilmasina yardimer oldugundan gayet pozitif fakat kimi gelismekte olan {ilkelerde
ozellikle mali genislemelerin sebep oldugu artan borg stokunun siirdiiriilebilir olup olmadig: siipheli.
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Ancak gerek Fed’in gerekse ECB’nin yiiksek olasilikla 2022-2023°¢ kadar sikilasma adimlari
atmayacak olmasi hatta 6zellikle ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programini genisletmesi bu
noktada bu filkelerin elini rahatlatacaktir.Gelismekte olan iilkelere sermaye akisi, tekrar arti trendine
gectigi goriiliiyor. Ozellikle Asya iilkelerine devam eden akimlar var. Ayrica Ekim ayinda genel bir
artisgtan s6z etmek miimkiin.Burada as1 caligmalarmin Ekim ay1 igerisinde hizlanmasimin pozitif
etkisinin olabilecegi goriilmektedir.Oniimiizdeki aylarda herkesin gozii kulagi asi ¢alismalarinda
olacaktir. Salginin gidisati ve asmin gelismeleri para politikalarim1 ve mali politikalari, finansal
piyasalari dogrudan etkileyecektir.

Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2020
Tiirkiye'de 2020 Kasim ayinda 112 bin 483 konut satild1

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina 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. Satig sayilarma gére Istanbul'u 10 bin 710 konut satist ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574
konut satis1 ve %5,8 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 saug sayidsn, Kesim 2020

{Anet)
250 000
200 000
150 000 138 372
119574
112 483
100 noo | B9 62
I‘I? 010202 04 05| 06 |07 |08 09 l'l 12 /01 02 03 04 05 /06 07 08 08 10N
201 2010 2020

Konut sty eayiss, Kaswm 2020

Kasum Ocak-Kasum
2019 2020 Dedigin (%) 2019 2020 Degigim (%)
Salg gakline Qore topeam saug 138372 112485 18,7 1146 655 1383 335 215
lpotekl saby 43911 24450 443 2022350 558706 930
Ik el sahy 13705 8822 -356 96 956 179065 847
1nc el sahg 30 205 15628 483 185 274 379041 1049
Der sang 84 451 B8 033 6,8 BG4 425 834 624 34
Ik el aabs 35204 27838 -209 339 245 253777 -252
lanct el sang 58 257 80 197 1.8 528 179 580852 108
S=hig derummna gore toplam sabiy 138372 112425 -14.7 1146 655 1393335 M5
ik ol saby 48 909 36 658 -250 436 202 432847 02
potexi sabsg 13705 83822 -350 96 956 179058 B4T
Didersahg 35204 27836 -20.9 339 246 253777 25,2
Kinci 8l sats BB 433 75825 -15.2 710 453 960 423 352
Ipotexdi sabg 30 205 16628 -48,3 186 274 3754 1049
Dider 53hg 58 257 60 197 16 525179 580 852 105
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Ipotekli konut satislar1 2020 Kasim ayinda 24 bin 450 olarak gerceklesti

Tiirkiye genelinde 2020 Kasim ayinda ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayma gore %44,3
azalig gostererek 24 bin 450 oldu. Toplam konut satiglar1 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 satisinin 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 Tirkiye genelinde bir onceki yilin ayn1 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 ald1. Ankara'y1 4 bin 898 konut satis1 ile Izmir izledi.
Diger konut satiginin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Sans sokline gora konut satg), Kasim 2020
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Konut satislarinda 36 bin 658 konut ilk defa satilda

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 satislari iginde 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 satist 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 satiglarinda Istanbul 14 bin 981 konut satis1 ve
%19,8 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari i¢inde ikinci el satislarin pay1
9%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 komt satrgr, 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 déneminde ipotekli konut satis1 %98,0 artarak 558
bin 706, diger satis tiirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu donemde 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 satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayma gore %24,4 artarak 4 bin 962 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Kasim 2020'de ilk siray1 2 bin 443 konut satis1 ile istanbul ald.
Istanbul ilini sirastyla 893 konut satis1 ile Antalya, 297 konut satist ile Ankara, 182 konut satis1 ile
Yalova ve 174 konut satisi ile Bursa izledi.
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Yahancilara yapilan konut sateg saylan, Kasem #0230
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Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satis1 Irak vatandaslarina yapildi

Kasim ayinda Irak vatandaslari Tiirkiye'den 876 konut satin ald1. Irak'1 sirastyla, 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 iilke, Kasim 2020

Sudan

Katar

Cin

Libnan

Filistin

Pakistan

Misir

Amerika Birlegik Devletleri
Urdiin

Azerbaycan
Ukrayna

Kazakistan

Yemen

Almanya

ingiltere

Kuveyt

Afganistan

Rusya Federasyonu
iran

Irak

860
876

(Adet)
100 200 300 400 500 600 700 800 9001000

Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR

18



5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degerleme konusu gayrimenkuller, Ibis Oteli, restoran , 442 ada 37 parsel iizerinde 6806,75 m?
yiizol¢iimlii arsa {izerinde, Hosnudiye mah. Silénii sk. No:5, 5A ve 5B Tepebas1 / ESKISEHIR acik
adresinde konumludur. Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Espark aligveris merkezi, Haller genglik
merkezi, Ismet Inénii (Doktorlar) Caddesi, TCDD Gar1 gibi Eskisehir icin énemli sayilabilecek
referans noktalarina yakin konumdadir. TCDD Gari’ndan baglanarak Mustafa Kemal Atatiirk
Caddesinde giiney yoniinde  ~250 m ilerledikten sonra sol tarafa Kizilcikli Mahmut Pehlivan
Caddesine doniiliir ve Ismet Inénii 1. Caddesine kadar ilerlenir. Ilerledikten sonra caddeden sol tarafa
doniiliir. Kavsaga kadar ilerlenir ve sol tarafa doniildiigiinde tasinmazlara ulasilir. TCDD Gar ile
yaklasik 400 m, Hasan Polatkan Havalimanina yaklasik 7 km, Anadolu Universitesine yaklasik 4 km,
Osmangazi Universitesine yaklagik 7 km mesafededir.

Eskisehir’de yer alan 3 ya da 4 yildizli oteller ¢ogunlukla kent merkezinde konumlanmistir. Bu tesisler
yilin 365 giinii agik durumdadir. Otellere gelen miisterilerin biiyiik ¢ogunlugu sirket miisterileri olup
oteller gendllikle is konseptlidir. Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde edinilen sifahi bilgiye gore;
mevcut hali Ibis Otel olan tasmmmaz 1934 yilinda yapilnus ve kiiltiirel miras sayilmasi nedeniyle
KUDEB tarafindan koruma altina alinmigtir. Taginmazin otel kullanimindan 6nce Toprak Mabhsiilleri
Ofisi’nin bolgesel tahil ambar1 olarak kullanildigi bilgisi edinilmistir.  Degerleme konusu
taginmazlarin konumlandigi bélge, Hosnudiye mahallesi olarak gegmekte ve bdlge konut ve ticari
fonksiyonlarin yogunlukta oldugu bir bolgede yer almaktadir. Bolge yaya ve tasit trafiginin yogun
oldugu bir bolgedir.

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI VE OZELLIKLERIi

Hosnudiye mah. Silénii sk. No:5, SA ve 5B Tepebasi / ESKISEHIR acik adresli, tapu kayitlarinda
Tepebasi Ilgesi, Hosnudiye mahallesi, 442 ada 37 Parsel No’lu, 6806,75 m? yiizol¢iimlii arsa iizerinde
yer alan 3 yildizli otel, restoran bulunmaktadir. Otel girisi Silonii Sokaktan saglanmakta olup
restoranin ana girisi Ismet Inonii Bulvarindan saglanmaktadir. Taginmazlar, yaya ve tasit trafiginin
yogun olmasi, {iniversite alanlarinin ve aligveris merkezlerinin konumlu olmasi nedeniyle lokasyon
olarak ulagilabilirligi yiiksek ve tercih edilen bir bolgede konumludur.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Otdl;

Insaat Tarz1

Betonarme ve Celik Karkas

Binanin Kat Adedi

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

Ingaat Nizamm

Ayrik

Toplam Ingaat Alam

Briit 5.477,59 m? (Projesine gore parsel lizerinde
yer alan tiim yapilarin toplam alani)

Binanin Yasi 13
Elektrik/Su/K analizasyon Sebeke
Jenerator Mevcut

Su Deposu Mevcut
Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Fan Coil Sistem
Asansor 2 Adet

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin [hbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat1

Duman ve 1s1ya duyarli dedektorler, yangin
dolaplart, tiiplii sondiiriiciiler ve hidrantlar,
sprinter sistem mevcuttur.

Otopark Acik Otopark
Restoran;
Insaat Tarz1 Betonarme Karkas

Binanin Kat Adedi 2 Katli (Bodrum + Zemin Kat)
Toplam Insaat Alam Briit 250,00 m? (Projesine gore parsel lizerinde
yer alan tiim yapilarin toplam alani)
Binanin Yagi 11
Elektrik/Su/K analizasyon Sebeke
Jenerator Mevcut
Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Merkezi Sistem
Asansor Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Otopark Acik Otopark
Restoran;
Insaat Tarzi Betonarme Karkas

Binanin Kat Adedi

5 Katli (2 Bodrum + Zemin + Normal + Cat1
Kati)

Insaat Nizamm

Ayrik

Toplam Insaat Alam

Briit 868,00 m? (Projesine gore parsel iizerinde
yer alan tiim yapilarin toplam alani)

Binanin Yasi 13
Elektrik/Su/K analizasyon Sebeke
Jenerator Mevcut Degil

I sitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Merkezi Sistem
Asansor Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Otopark Agik Otopark
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Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlar Eskisehir ili, Tepebasi Ilgesi, Hosnudiye Mahallesi 442 Ada 37 nolu
parselde 6.806,75 m? yliz6l¢lime sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli taginmazlarin
hissesinin tamami Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesine aittir. Belediye Hizmet Alan1 gosterimli parsel
tizerinde 10 katli otel binasi, 2 katl1 restoran ve 5 katli restoran bulunmaktadir.

Restoran;

Tasinmaz bodrum + zemin kattan olugmakta olup mahallinde yapilan 6l¢iimlere gore yaklagik 250,00
m? + 72,00 m? veranda kullanim alanma sahiptir. Eskisehir Kiiltiir Varliklar1 Koruma Kurulu
tarafindan onaylanan réleve projesi bulunmakta olup taginmaz bu proje ile uyumludur. Bodrum kati;
mutfak ve wc boliimlerinden, zemin kati; bar, sahne ve agik alan bolimlerinden miitesekkildir.
Restoranin ana girisi Ismet Inonii Caddesi zemin kattan saglanmaktadir.

Eski Spor Salonu Binasi;(Restoran-2)

Tasinmaz onayli mimari projesine gére 2 bodrum + zemin + normal kat + ¢at1 kattan olugmakta olup

yaklasik 868,00 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz degerleme giinii itibariyle bos vaziyette olup
miihiirlii durumdadir. Miihiirlii olmas1 sebebiyle i¢ detay ve 6zellikleri goériilememis olup projesi ile
uyumlu oldugu varsayilmigtir. Tasinmaza giris Siloonii Sokak, dogu cepheden saglanmaktadir.

Ibis Otel;

Tasinmaz onaylt mimari projesine gére bodrum + zemin + 6 normal kat + 2 cat1 kattan olugmakta olup
yaklasik 5478,00 m? kullanim alanina sahiptir. 1930’lu yillarda yapilmis olan tasinmaz korunmasi
gerekli kiltiir varligidir. Otel kullammindan once tahil ambar olarak kullanilan taginmaz, otel
kullanimina gectiginde ek bina insa edilmistir. Her bir katta 6 adet silo tipi ve 12 adet kare seklinde
standart odas1 ve otelde toplamda 108 adet odas1 bulunan tasinmazin normal katlar1 yaklagik 585,72
m? kullanim alanina sahiptir.Onayli mimari projesine gore bodrum katinda; tesisat odalari, ¢camasir
odalari, kazan dairesi, soyunma odalari, personel yemekhane, teknik birimler ve yangin-su depolari
bulunmakta olup yaklasik 605,58 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

Zemin kat1 ise; resepsiyon, cafe-bar, restoran, genel miidiir odasi, valiz odasi, bay bayan wc
alanlarindan ibaret olup yaklasik 763,03 m? kullanim alanina sahiptir.

1. Cat1 katinda ise; depo ve tesisat odasi bulunmakta olup yaklasik 397,12 m? kapali alandan
olugmaktadir. 2. Cati katinda ise; asansor makine dairesi bulunmakta olup yaklasik 197,54 m? den
olugmaktadir. Tasinmaza ait kapali otopark bulunmamakta olup agik otopark alani bulunmaktadir.

Otelde bulunan odalar 2 tipten olusmaktadir. Kat hollerinin zeminleri hali kaplama duvarlar ise
boyalidir. Odalarin zeminleri laminat parke, duvarlar1 boyalidir. Odalarin yaklasik biiyiikliikleri 17
m?’ye tekabiil etmektedir. Odalar ikiz yatakli ve ya cift kisilik yatakli seklinde tercih imkam
sunmaktadir. Otel konum itibariyle TCDD Garina, Anadolu Universitesine, Ismet inénii (Doktorlar)
Caddesine yakin olmasi nedeniyle avantajli durumdadir. Otele giris Silonii Sokaktan kuzeydogu
cephe, zemin kattan saglanmaktadir. Otelin de bulundugu 442 ada 37 parselin miilkiyeti Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olup 22 yilligina Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligt A.$’nin kira
serhi bulunmaktadir. Yap: tapu kayitlarinda gegen beyan “2. GRUP KORUNMASI GEREKLI
KULTUR VARLIGI. 16/04/2012 — 9355 VE “...DERECEDE KORUNMASI GEREKLI
TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR. 15/05/2012 — 11928” iizerine de anlasildig1 gibi 2. Dereceden
korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak kabul edilmis olup tescilin parsel bazinda degil yap1 bazinda
oldugu ve otelin tescilli yap1 oldugu bilgisi yetkililerden sifahen 6grenilmistir.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

53.1.1. TAPU KAYITLARI

i1/ Tlce : Eskisehir / Tepebasi

Mahalle veya Koy : Hosnudiye

Mevkii : -

Pafta No : 88

Ada Parsel No : 442/37

Yiizolciimii : 6.806,75 m?

Niteligi : Arsa ve Ofis Lojman ve
Kargir Ardiye

Kiralayan : Eskisehir Biiyiiksehir
Belediyes

Kiraci : Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt  Anonim  Sirketi
(***)

Kira Miiddeti : 08.02.2007 tarihinden
08.02.2029 tarihine kadar 22
Yildir.

Yillik Kira Bedeli : D-294/2008 no’lu dosyada
dosyalanmustir.

(***) Bu ada parsdlin miilkiyeti Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olup 08.02.2007 tarihinden
08.02.2029 tarihine kadar Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi lehine kira serhi
bulunmaktadir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR

Taginmaz tlizerinde 26.10.2020 tarihli gilincel tapu kayitlarina gore asagidaki beyan ve serhler
bulunmaktadir:

“Beyan: Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK EDINEMEYECEKLERI ALANDIR) Tarih: 28.09.2007 Say1: 805/4729. 01.10.2007 -
18804.” Bu beyan ile yabanci ve tiizel iiclincii kisilerin sinirli ayni hak kurulmasina izin
verilmemektedir. Taginmazin alim satim islemlerinde Hazine ve Maliye Bakanligi’nin Kamu
Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri gecerlidir. Ancak
devredilebilmesi hakkindaki kisitlilik tasinmaz iizerinde bulunan kira serhi nedeniyle kiraci
konumundaki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. agisindan bir engel teskil etmemektedir.

Beyan: II. (IKl) GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI. 16.04.2012 — 9355,

Beyan: ....derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir varligidir. 15.05.2012 — 11928.
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Serh: 3.960.000 TL bedel karsihginda kira soézlesmesi vardir. (22 yil miiddetle AKFEN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kira serhi) 17.03.2009 — 2954

Degerlemesi yapilan taginmazlarin {izerinde bulunan beyan ve serhler, miilk sahibi adina kayitli olmas1
nedeniyle kiraci konumundaki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. agisindan kisitlayicilig
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son U¢ Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son ii¢ yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu arsa Eskisehir ili Tepebasi Ilgesi, Hosnudiye
mahalles, 442 ada 37 parsel sayili, 6.806,75 m? yiizolglimiine sahip olup miilkiyeti Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesi’ne aittir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 08.02.2007 tarihli sozlesme ile 08.02.2029 tarihine kadar
22 yilligia Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ne kiralanmustir.

Degerleme konusu tasimnmaz olan 442 ada 37 parsel iizerinde isletmesi Ibis Otel tarafindan yapilan 3
yildizli otel, restoran yer almaktadir.

Tapu Kayitlar1 A¢isindan Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cercgevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmaz iizerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 22 yil siireli,
17.03.2009 tarih 2954 yevmiye nolu kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde Yer Alan ipotekler;
Giincel tapu kayit belgesine gore tasinmaz iizerinde herhangi bir ipotek yer almamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. Maddesi’nin 1. Fikrasmna gore Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz iizerindeki ipotekler tasinmazin gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 portfoyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir engel teskil
etmemektedir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi ve Tepebasi Belediyesi imar Miidiirliiklerinde yetkililerden alman
bilgiler dogrultusunda degerleme konusu parsel, Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclis Karari ile
13.02.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama Imar Plani degisikligi kapsaminda; “Belediye
Hizmet Alani, Yol ve Yaya Yolu ve Meydan” lejantinda kalmakta olup arsanin yaklasik 1.381,50 m?
sinin yolaterk edilecegi 6grenilmistir. Yola terkin edilecek olan kismin yola cepheli, yap1 bulunmayan
kisimlarda yer aldig: bilgisi edinilmistir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Degerleme konusu taginmaza ait, Imar Durum Belgesi, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap1 ve Kullanma Izin
Belgesi, tasdikli proje sayfalari ve kat planlar1 ve otel isletme ruhsati temin edilerek rapor ekinde
sunulmustur.
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Bila tarih ve numarali toplam 5.478,00 m? kapali alanli otel insaat1 (604,00 m? bodrum kat, 763,00 m?
zemin kat, 586,00 m? 1,2,3,4,5 ve 6. Normal katlar, 397,00 m? 1. Cat1 kat1 ve 198,00 m? 2. Cat1 kat1)
i¢in hazirlanmis onayli tadilat projesi bulunmaktadir.

Bila tarih ve numarali toplam 868,00 m? kapali spor salonu ingaati i¢in hazirlanmis onayli tadilat
projesi bulunmaktadir.

12.02.2015 tarih 2977 say1l1 250,00 m? Restoran ve Bar binasi i¢in Eskisehir Kiiltiir Varliklart Koruma
Bolge Kurulu tarafindan onaylanmis réleve bulunmaktadir.

15.12.2005 tarih, 2 sayili toplam 5.000,00 m? kapali alanli otel binasi insaati icin hazirlanmis tadilat
amagli yap1 ruhsati bulunmaktadir.

27.07.2006 tarih, 3 sayili toplam 868,00 m? kapali alanli yiizme havuzu ve spor salonu ve ilave silo
otel blogu insaat1 i¢in hazirlanmig tadilat amagli yap1 ruhsati bulunmaktadir.

2007 tarih, 6 numarali 5.000,00 m? kapali alanl otel i¢in verilmis ilave yap1 amagli yap1 kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.

13.04.2011 tarih, bila numarali, 868,00 m? kapali alanli ¢ok amagli turistik tesis igin verilmis yap1
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasinda fark
olmadig1 goriilmiistiir. Mevcut yapt Mimari Proje, Yapt Ruhsati ve Yap: 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 DEGIiSiM

Degerleme konusu taginmazin bulundugu 442 ada37 parsele iliskin son 3 yila ait herhangi bir hukuksal
durumdan kaynakli degisim bulunmamaktadir.

imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cerc¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasimmazin korunacak kiiltliir varlifi olmasi sebebiyle tasinmazla ilgili yapilacak degisikliklerde
Eskisehir Kiltiir ve Tabiat Varliklarimt Koruma Bolge Kurulu’nun kontroliinde oldugu bilgisi
almmustir. Parsel iizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca alimmasi gereken tiim izin ve
belgelerin tam ve noksansiz olarak alinmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ergevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine alinmasinda bir sakinca yoktur.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilagtirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.
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MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek 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 ag¢idan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Iisyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilagtirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alict 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 i¢in kaldig1 kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz 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 i¢in gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tasinmazin 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 kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilifinin saptanmasinda arsa, yap1 ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

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

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

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

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Bolgede tercih edilebilecek otel segeneklerinin olmast,
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OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerlemesi yapilan taginmazlarin miilkiyeti Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olmakla beraber
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile 22 yil gibi uzun siireli kira s6zlesmesi bulunmaktadir.
Ve bu anlamda otelin ticari getirisi yiiksek 3 yildizli turistik bir tesistir.

Tasinmazlarin onayli mimari proje, ruhsat ve yap1 kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Taginmazlar konum itibariyle dnemli aligveris merkezlerine, 6nemli akslara, TCDD Garina, Anadolu
Universitesine yakindir.

Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmig gayet bakimli vaziyettedir.

Tasinmazin bulundugu bolge ticari fonksiyonlarin yogun oldugu bélgede konumlu olmasi dolayistyla
cekim kabiliyeti yliksektir.

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

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar arastirmalart dogrultusunda gelir yaklagimi uygulanabilir
olarak degerlendirilmistir. S6z konusu tasinmazin miilkiyetinin Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait
olmasi, Akfen GYO A.S. lehine herhangi bir iist hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda
maliyet yaklagimi uygun gorilmemistir.

Pazar Yaklasimi- Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis —
Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri
Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule ait kira degeri

icin emsal teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.

Konu degerleme g¢aligmasinda rapor sonug degeri olarak “Kira Sozlesmesinden Dogan Hakkin
Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas: Degerleme Standartlari’na goére deger tanim asagidaki

gibidir.

Pazar Degeri

-Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulleilgili
biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

-Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

-Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satig1 i¢cin makul bir siire taninmistir.
-Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden
gerceklestirilmektedir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILIiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

KiraFiyatt . . :
No Konum Kullanim Satis Durumu Net Alan ¥ Birim Kira Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

(m?) Fiyati
(TL/ay) (TL/m?/ay)

i * Daha iyi k
Degerlemesi yapilan aha iyi konumdadir

1 ) 1 boleede  Diikkan Kiralik 300 25.000 8333  * Pazarlik payi bulunmaktadir.
asihmaz 1ie ayii borgede * Daha kiigiik kullanim alanina sahiptir.
yer alan binanin zemin
katinda 300 m? diikkanin
25.000TL bedel ile kiralik
oldugu bilgisi alinmigtir
Degerlemesi yapilan * Daha kétii konumdadir.
2 taginmaz ile ayni bolgede  Diikkan Kiralik 143 7500 5244 143 m? zemin kat alalidur.
yer alan binanmn zemin * Bakimlidir.
katinda 143 m? diikkanin
7500.TL bedel ile kiralik
oldugu bilgisi alinmistir
* Pazarlik pay1 vardir.
3 Degerleme konusu Diikkan Kiralik 100 10.000 100 * 2 onemli caddeye cephesi bulunmakta olup
Taginmaza yakin bir dahaiyi konumdadir.
konumda 100 m? * Bakimlhidir.
diikkan
. . * Pazarlik pay1 vardir.
4 Degerleme konusu Diikkan Kiralik 500 25.000 50 * Dahaiyi konumdadir.
taginmazlarin yaklasik * 250,00 m? zemin kat, 225,00 m? 1. normal
0,50 km giineydogusunda kat ve 225,00 m? 2. normal kat olmak tizere
Cengiz Topel Caddesi toplam 3
ilizerinde kathidir.

* Bakimlidir.

Degerlendirme: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan aragtirmalar sonucunda diikkan olarak kullanilan alanlarin bodrum,
zemin ve diger katlardaki alansal dagilimi, bina yas1, bakim durumu, cadde veya sokak cepheli olmasi gibi etkenler 6n plana ¢ikmaktadir. S6z konusu
etmenler dikkate alindiginda degerleme konusu diikkanin 50 -100.TL/m?/ay araliginda kiraya verilebilecegi bilgisi alinmustir.
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Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRM A
TABLOSU

Karsilastirilan Etmenler Iég;?ﬁl;ﬁl;m});hr
1 2 3 4

Birim Fiyat1 (TL/m?) 83,33 5244 100 50
g x Pazarhk Pay: -10%  -10% -10% -10%
£Z § Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
"g’ E E Satis Kosullari % 0% 0% 0%
< A Yenileme Masraflar1 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
Konum 5% 5% -30% -10%
E Bina Yasy/Kalitesi 0% -10% -10% 0%
§ = E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
T;« £ £ Kullanim Alam 25% 5% 0% 0%
£ > B Cephe Genigligi 0% 0% 0% 0%
ﬁ Konfor Kosullar: 0% 0% 0% 0%

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve iilkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger
takdiri asagidaki gibi yapilmustir.

S6z konusu tasinmazin miilkiyetinin Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi’ne ait olmasi, Akfen GYO A.S.
lehine herhangi bir tist hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda s6z konusu arsa i¢in pazar
yaklagimi yapilmamustir.

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

S6z konusu tasinmazin miilkiyetinin Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi’ne ait olmasi, Akfen GYO A.S.
lehine herhangi bir iist hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda maliyet yaklagimi uygun
goriilmemistir.

28



6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel, restoran olmasi dolayistyla “Indirgenmis Nakit
Akist” yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orant
elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha
sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen y1llik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayn1 diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasimnmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net
Geliri / Kapitalizasyon Oran1” formiiliinden yararlanilir.

Bu degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Y dntemi uygulanmamustir.
indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Degerleme konusu ana taginmaz iizerinde toplamda 6.596,00 m? kapali alandan olusan otel, restoran
bulunmaktadir.

Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar
-Degerleme konusu otel 108 odadan olusmustur.

-Otelin ortalama doluluk oraninin 2021 yilinda %56 olarak gergeklesecegi, bu oranin 2029 yilinda %76
doluluga ulasacagi ve sabit olacag varsayilmstir.

-Otelin 365 giin acik olacag1 varsayilmistir.

-S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde 6ngoriilmiistiir.

- Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2021 yilinda 24.- Euroile
baslayip enflasyon oranina ve bdlge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi
varsayilmistir

-Tesisin performansi gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2021 yili ve sonraki
yillarda %18 oraninda olacag1 varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oranimin 2021 yilinda %30 oraninda olacagi, diger yillarda artarak
2025 y1linda %38 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’si oraninda olacag1 dngdriilmiistiir.

-Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 10.698.-Euro olarak
kullanilmig olup bu degerin 10. yila kadar sabit olacagi varsayilmstir.

-Emlak vergisi bedeli taginmazin ¢iplak miilkiyetinin Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait oldugu i¢in
emlak vergisinden muaftir.

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 9,0079.- TL olarak esas alinmistir.

Her y1l igin 6denecek kira bedeli, Akfen GYO A.S ile Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi arasinda imzalanan
kira sozlesmesine gore kabul edilmistir.

-Eklerde verilen kira s6zlesmesi sartlarina gére Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mal sahibi olan
Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesine aylik kira 6demekle yiikiimliidiir. S6zlegsme sartlarina gore isletme briit
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cirosunun %51 oraninda ciro kiras1 6demekle sorumludur. Kira ddemelerinde ciro ve sabit kiradan yiiksek
olan, o ayin kira degeri olarak belirlenecektir.

-S6zlesme 16.05.2006 tarihinde imzalanmis olup, siiresi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri arasidir.

-Bina kiralama sozlesmesine gore ilk bes yil kira iizerinden %20 indirim yapilacagi géz 6niinde
bulundurulmus olup, kiralamanin baslangig¢ tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik siirenin 2012
yilinda dolacagindan, bu yildan sonra projeksiyonda herhangi bir kiraindirimi yapilmamaistir.

-Projeksiyonda indirgeme orani %10,50 alinmustir.
-Calismalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1i Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
-2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran1” olarak kabul edilmistir.

-Restoran i¢in 11.05.2007 tarihinde imzalanmis s6zlesmeye gore restoran kira geliri aylik 2007 yilinda
3.000 TL iken, her yil Tefe ve Tiife ortalamasinda arttirilacaktir. Daha sonra 10 Kasim 2014 tarihinde
ek 5 yil aynt  sozlesme uzatilmigtir. Bunun disinda 31.10.2017 tarihinde restoran 6niinde yer
alan 1.157,00 m*’lik  bahge alani igin m? birim basina aylik 4 TL/m*ay 6deyecektir. Her yil Tefe ve
Tiife ortalamasinda arttirilacaktir.

-Restoran salonunun aylik kira degerinin 2021 yili i¢in 40,00 TL/m?/ay olacagi, her yil enflasyon oraninda
artis yapilacagi ongoriilmistiir.

-Projeksiyonda kiralama sdzlesmesinin sona erecegi 08.02.2029 tarihi gbz 6niinde bulundurulmustur.
- Restoranda indirgeme oran1 %10,50,Restoran 2 fonksiyonunda %8,50 olarak belirlenmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

iBiS ESKISEHIR

ODA SAYISI (ADET) 108
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 39.420
ODA FiYATI (2017) 23,50
DIGER GELIRLER ORANI (%) 18,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%)(EURO) 2,00%

1 EURO Al 9,0079



Proje Nakit Akigi (EURO)

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
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 108 108 108 108 108 108 108 108 108
Acik Olan Giin Sayisi (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420
Doluluk Orani (%) 56% 62% 66% 71% 72% 73% 74% 75% 76%
Satilan Oda Satisi (Adet) 22.075 24.440 26.017 27.988 28.382 28.777 29.171 29.565 29.959
0Oda Fiyati (EURO) 24,00 26,00 28,00 30,00 31,00 32,00 33,00 34,00 35,00
0Oda Gelirleri (EURO) 529.805 635.450 728.482 839.646 879.854 920.851 962.636 1.005.210 1.048.572
Diger Gelirler (EURO) 95.365 114.381 131.127 151.136 158.374 165.753 173.275 180.938 188.743
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 625.170 749.831 859.608 990.782 1.038.228 1.086.604 1.135.911 1.186.148 1.237.315
GOP (%) 30% 32% 36% 37% 38% 38% 38% 38% 38%
GOP 187.551 239.946 309.459 366.589 394.527 412.910 431.646 450.736 470.180
isletme Giderleri 437.619 509.885 550.149 624.193 643.701 673.695 704.265 735.412 767.135
Yenileme Maliyeti (EURO) 6.252 7.498 8.596 9.908 10.382 10.866 11.359 11.861 12.373
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sigorta Sigortasi (EURO) 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698
;s:::::;:‘::;';i;‘" Belediyesi Villik Sabit Kira 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508
f:;ﬁg';'{;;"“kseh" Belediyesi Yillik Ciro Kirasi 31.258 37.492 42.980 49.539 51.911 54.330 56.796 59.307 61.866
Gegeklesecek Eskisehir Bilyliksehir Beledivesi Villik 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508
Kira Odemeleri (EURO

Proje Net Gelirleri 111.242 179.657 235.476 262.939 280.838 299.081 317.669
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) 1.208.273 1.178.774 1.150.251

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 1.210.000 1.180.000 1.150.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.884.003 10.618.280 10.361.349

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.880.000 10.620.000 10.360.000
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Restoran Fonksiyonu
Proje Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028
Restoran Fonksiyonu
Kira Bedeli (EURO) 24.063 24.544 25.035 25.535 26.046 26.567 27.098 27.640 28.193

Proje Net Gelirleri 24.063 24.544 26.567

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) 161.228 157.832 154.543
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 160.000 160.000 150.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.452.326 1.421.731 1.392.112
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.450.000 1.420.000 1.390.000

Restoran 2 Fonksiyonu
Proje Nakit Akigi (EURO)

Yillar 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028
Spor Salonu Fonksiyonu
Kira Bedeli (EURO) 58.020 59.180 60.364 61.571 62.802 64.058 65.339 66.646 67.979

Proje Net Gelirleri

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 5,70% 6,20% 6,70%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 372.635 364.957 357.520
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 370.000 360.000 360.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.356.656 3.287.494 3.220.500
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.360.000 3.290.000 3.220.000

32



6.6.2. KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. ile Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi arasinda imzalanan sozlesme
geregince Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S.’nin tasinmazdan elde edecegi kira geliri hesaplanmustir.
Kiralama yontemine gore gayrimenkuliin elde edecegi gelir indirgenmis nakit akim yontemi ile hesaplanmustir.

Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri
Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdig ek kira sartlari sozlesmesine gore;

Her y1l icin 6denecek kira bedeli, Akfen GYO A.S ile Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi arasinda imzalanan kira
sOzlesmesine gore kabul edilmistir.

Eklerde verilen kira sdzlesmesi sartlarina gore Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mal sahibi olan Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesine aylik kira 6demekle yiikiimliidiir. S6zlesme sartlarina gore aylik 110.508.TL veya isletme
briit cirosunun %5°1 oraninda ciro kiras1 demekle sorumludur. Kira 6demelerinde ciro ve sabit kiradan yiiksek olan, o
ayn kira degeri olarak belirlenecektir.

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

Bina kiralama s6zlesmesine gore ilk bes yil kira lizerinden %20 indirim yapilacagi géz 6niinde bulundurulmus olup,
kiralamanin baslangig tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik siirenin 2012 yilinda dolacagindan, bu yildan sonra
projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapilmamustir.

Tesisin y1l boyunca 365 giin agik kalacag1 varsayilmstir.

Otelin kiralama modeli i¢in yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama alternatifinde hesaplanan
yenileme giderinin % 5’1 oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme ¢aligmalarimin kiraci tarafindan
yapilacagi varsayilmistir.

Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 10.698.-Euro olarak kullanilmis olup bu
degerin 10. yila kadar sabit olacagi varsayilmustir.

Emlak vergisi bedeli tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait oldugu i¢in emlak
vergisinden muaftir.

Projeksiyonda indirgeme orani %8.50 alinmustir.

Calismalara IVSC (Uluslararast Degerleme Standartlart Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran1” olarak kabul edilmistir.
Rapor tarihindeki, 1 Euro = 9,0079.- TL olarak esas alimustir.
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ESKISEHIR IBIS OTEL (%) 25%
AGOP HESABI (%) 8%
AGOP GELIRI (%) 72,5%
=
YILLAR 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028
ESKISEHIR 1BIS OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 156.292 187.458 214.902 247.696 259.557 271.651 283.978 296.537 309.329
AGOP ESKi$EHiR IBIS OTEL (€) 99.715 130.471 174.500 208.312 225.815 236.336 247.061 257.987 269.116

KULLANILAN G. ANTEP IBIS OTEL KiRA GELIRi (€)
YILLIK KiRA BEDELI

156.292
110.508

187.458
110.508

214.902
110.508

247.696
110.508

259.557
110.508

271.651
110.508

283.978
110.508

296.537
110.508

110.508

BINA SIGORTASI (EURO) 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698 10.698
YENILEME MALIYETI (€) (%5) 313 375 430 495 519 543 568 593 619
TOPLAM NAKIT AKISLARI (€) 34.774 65.877 93.267 125.994 137.832 149.902 162.204 174.738 187.504
De : > > e dDI10
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) 726.172 707.803 690.061
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 725.000 710.000 690.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 6.541.285 6.375.821 6.216.004
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 6.540.000 6.375.000 6.215.000
TOPLAM BUGUNKU DEGER

ibis Otel (EURO) 945.000

Restoran (EURO) 160.000

Restoran2 (EURO) 360.000

Toplam (EURO) 1.465.000

Toplam (TL) 13.196.574

Toplam Yaklagik (TL) 13.195.000

*Deger hesabinda Nakit Akim Y6ntemi ile hesap edilen otel degeri olan 1.180.000.EURO ile AGOP Yodntemi ile hesap edilen deger olan 710.000.EURO ortalama degeri
almmis ve 945.000.EURO degere 160.000.EURO Restoran degeri ve 360.000.EURO Restoran2 degeri eklenerek 1.465.000.EURO degere ulasilmistir
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Tasinmazin Kira Degeri;

YILLAR OTEL 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 47.434

a Degerleme Tablo Ote
Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 6,56% 7,06% 7,56%
indirgeme Orani (%) 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 43,911 43.708 43.507 |
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 43.708
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 188.902
29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasindaki Giin Sayisi 366
OTEL'iN YILLIK KiRA DEGERI (EURO) 43,589
OTEL'IN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (EURO) 43.500
YILLAR - RESTORAN 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 24.063

Kira Degerleme Tablosu - Restoran

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 6,56% 7,06% 7,56%
indirgeme Orani (%) 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 22.275 22.173 22.071 |
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 22.173

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 95.827

29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasindaki Giin Sayisi 366

RESTORANIN YILLIK KiRA DEGERi (EURO) 22,112

RESTORANIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (EURO) 22.000

YILLAR -RESTORAN2 SALONU 29.12.2019 29.12.2020

Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 58.020

Kira Degerleme Tablosu - Spor Salonu

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 6,56% 7,06% 7,56%
indirgeme Orani (%) 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 53.710 53.462 53.216 |
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 53.462

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 231.059

29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasindaki Giin Sayisi 366

SPOR SALONUNUN YILLIK KiRA DEGERI (EURO) 53.316

SPOR SALONUNUN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (EL 53.500

OTEL + RESTORAN + RESTORAN2 SALONU (EURO) 119.000

OTEL + RESTORAN + RESTORAN2 (TL) 1.071.940



6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Midirliigii'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu tasinmazlardan olan otel 17.03.2009 tarihine kadar Toprak Mahsiilleri Ofisinin tahil
ambar1 olarak kullandigi bir yap1 iken, otel ve diger kullanimlar 17.03.2009 tarihinde Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi arasinda 22 yillik Kira
Sozlesmesi diizenlenmistir. Degerleme tarihi itibariyle Otel, Ibis Otel tarafindan, restoran Dublin Cafe
tarafindan igletilmektedir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi IiLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 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

S6z konusu degerleme c¢aligmasinda gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akis1 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.

Gelir Yaklasinm 13.195.000 1.465.000

Otel, Restoran vasifli konu taginmazlar gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklagimi da kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapimustir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, restoran olarak
mevcutta igletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme 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 aragtirmasina gore otelin elde
edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gére degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda taginmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarmin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagl olup kullanilan iki farkli yontemden otel igin
gelir yaklasimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmstir.
Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

36



7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi, Yapr Ruhsatlar1 ve Yap: ve
Kullanma Izin Belgesi, Turizm Isletme Belgesi 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

442 ada 37 parsele bagl hak ve faydalarin sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde, gayrimenkule
dayali kiralama hakki olarak portfoye alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazin bulundugu yer, civarmin tesekkdil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1g1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. S6z konusu degerleme ¢alismasinda gelir yaklagimi
yontemi olan indirgenmis nakit akigt 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 alinmistir. Otel, Restoran vasifli konu taginmazlar 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 aragtirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi taginmazin mevcut kira
sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate
alinarak iki ayn sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, restoran mevcutta isletilmek iizere kiralama
sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, sdzlesme 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 yapilmstir.

Bu baglamda taginmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti
altina alinmig olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina baglh olup kullanilan iki farkli yontemden otel i¢in
gelir yaklasimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmstir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
Buna bagli olarak degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.
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TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2020
Deger Tarihi 25.12.2020
Pazar Degeri (KDV 13.195.000.-TL
Haric)

Pazar Degeri (KDV Dahil) 15.570.100.-TL

Pazar Degeri(KDV Hari¢) 1.465.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil) 1.728.700.-EURO

Kira Degeri (KDV Hari¢) 1.071.940.-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 1.264.889.-.TL
Kira Degeri (KDV Hari¢) 119.000.-EURO

Kira Degeri (KDV Dahil) 140.420.-EURO

NOTLAR

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

- KDV oranm1 %18 kabul edilmistir.

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

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmgtir.

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Ali ZARARSIZ
SPK Lisans NO:405898 SPK Lisans N0:407909
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

F " VA
( WEbﬂ-*‘Z.‘f;f‘:;a..s

Fapunun kisoyciul

Tarih: 26-10-2020-12:18

&!;

Kaydi Olusturan: MUHARREM DEMIRTAN

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182620634546 20201026-1775-F02396 63454
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 442/37
Tasinmaz Kimlik Mo: AR226TT AT Yizolgim(m2}): 680675
il/fige: ESKISEHIR/TEPEEASI Badimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Tepebasgi Elaél_[ns:z Bdidm Brit
Mahalle/Kdy Adr: HOSNUDIYE Mah. YuzOleum:
Bagimsiz Bolim Met

Mevkii: - 4
G'?I:S“ No: 21/2063 el

[ NG : Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik: ARSAVE OFIS LOJMANI VE KARGIR
ARDIYE
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/BA Aciklama Malik/Lentar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan ....derecede korunmasi gerekli taginmaz kiiftir varhgidir.{ Sablon: Kiltdr Tepehas! -
Ve Tabiat Varhklannin Gruplanmasina Yonelik Belirime.) 15052012 10:05-
1/3
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11928
Beyan I1(IKI) GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI( Sablon: Kiiltdr Ve Tepebasi -
Tabiat Varliklannmin Gruplanmasina Ydnelik Befirtme.) 16-04-2012 1343 -
9355
Beyan Diger {K{rnus_u: YABANCI GERCEKVE T(_]EEL KISILERIM TASINMAZ VE (SN:B!]‘I 1 5_56} Eskisehir 2. Bdlge
SINIRLI AYNI HAK EDINEMEYECEKLERI ALANDIR ) Tarih: 28/09/2007 ESKISEHIR (Kapatildi) -
Say: 805/4729( Sablon: Dier) KADASTRO  [01-10-2007 09:41 -
MUDURLUGL 18804
VEKN:3800158256
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
10015499 | (SN-1442450) ESKISEHIR BUYUKSEHIR - 11 6806.75 | 680675 | Kamulastirma
BELEDIYESIV 21-11-2002
7664
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/A Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 3.960.000 TL bedel kargiidinda kira ESKISEHIR | (SN:5822770) AKFEN GAYRIMENKUL Tepebasi
stzlegmesi vardir. { 22 wil miiddetle AKFEN | BUYUKSEHIR| YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1.Bdlge(Kapatildi)
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI BELEDIYESI VEN-0340051780 - 17-403-2009 15:42
ANONIM SIRKETI lehine kiragerhi ) VEN - 2954
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
2713
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EK 3- LISANSLAR
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-02.5365

Sayin Ulvi Barkin SENSES
(T.C. Kimlik No: 11335057904 - Lisans MNo: 405898 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ag) villik mesleki
tecriibe sartini sadladiginiz tespit edilmistir.

e
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

W SP

Zecrnayy Piyzars, {

Lseradorra 5 &y B S uos

Tarih : 18.01.2018 No : 407909 fh
GAYRIMENKUL DECERLEM E LISANSI ;'

| Sermaye Piyasas: Kurulunun "Sermaye Piyasasmnda Faaliyette Bulunaniar lcin i,
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i (VII-128.7) uyannca
!

Ali ZARARSIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmisgtir,

V3
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILEZ
LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDU%
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MESLEK| TECRUBE BELGES]

Belge Tari: 29,0801 Belge No: 201441 415

Sayin Ali ZARARSIZ
.. Ko 517812884 Lins Mo 0750y

Sermaye Piyasasi Kuruly tarafindan gayrimenkul degerleme alaningaki
lecrdbenin kontrline figkin efirenen ke ve esagla garoevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak i aranan 5 (bes) yillk meseki tecriie
sartint sagledifiniz tespit ediimist,

47




