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1. RAPOR OZETi
DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

TASINMAZIN iMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIiT EDIiLEN DEGER

OTEL

Bu rapor, Adana Ili, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 585 ada, 2
no.lu parsel iizerinde yer alan otel ve ig yerinin 29.12.2017
tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirast cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur..

Degerleme konusu 585 ada, 2 no.lu parsel Adana Biiyiiksehir
Belediyesi’nin 08.05.2006 tarih ve 105 sayili karari ile onayli 1/1
dlgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda “Ticaret Alan1” lejantir
kalmakta olup yapilagsma kosullar1 asagidaki sekildedir.

TAKS: 0,40,

Blok Nizam,

10 kathi (Hmaks:30,75 m),

Cekme mesafeleri 6nden ve arkadan 10,00 m, yanlardan 10,00
m,
Mania Kriteri: 62,20 m’dir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin Otel
nitelikli gelir getiren ticari bir miilk olmas1 nedeniyle Gelir
Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmastir.
Maliyet Yaklasimi Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Karsilagtirma Yontemine gore belirlenmistir.

Rapor Tarihi 31.12.2018

Revize Rapor Tarihi 14.10.2019
Degerleme Tarihi 25.12.2018

Pazar Degeri (KDV Haric) 56.295.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 66.428.100.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.335.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  11.015.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 2.430.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 2.867.400.-.TL
Kira Degeri (KDV Haric) 405.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 478.000.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi

DEGERLEME TARiHi

REVIZYON TARiHi VE
GEREKCESI

RAPORUN TARIiHIi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU
ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKIN BIiLGi

25.12.2018

14.10.2019

Sermaye Piyasas1 Kurulunun 13.09.2019 tarih
12233903-340.15_E.11793 sayil1 yazisina istinaden
revizyon yapilmig ,ancak deger tespitine iligkin
yeni bir ¢caligma yapilmamistir

31.12.2018
2018 AKFENGYO_24

31.12.2018

05.09.2018

Bu rapor, Adana ili, Seyhan Ilgesi, Cmarli Mahallesi,
585 ada, 2 no.lu parsel lizerinde yer alan otel ve is
yerinin 31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur

Cinarli Mah. Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 49/A
ve 49/101Seyhan / ADANA agik adresli, tapu
kayitlarinda Adana ili, Seyhan ilgesi, Cmarli Mahallesi,
585 ada, 2 no.lu parsel tizerinde yer alan 1 ve 2 no.lu
bagimsiz boliimlerden olusan otel

Ulvi Barkin SENSES

SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmant

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Mithendisi

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



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]
TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ; ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

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

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

MUSTERI TALEBININ

KAP.SA.MI ve VARSA '

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

detaylar1 verilen taginmazin giincel piyasa degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince,
degerleme raporlarinda bulunmas1 gereken asgari
hususlar" ger¢evesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
Adana

Adana Seyhan nehrinin her iki yakasinda kurulmus, Akdeniz' de yaklasik olarak 160 km. kiyis1 bulunan,
niifus biiyiikliigii acisindan Tiirkiye' nin 6. ilidir. Adana, kuzeyden Kayseri, kuzey batidan Nigde,
batidan Icel, dogudan Kahramanmaras ve Osmaniye, giineybatidan Hatay il siirlari ile gevrilidir.

D400 Karayolu ve uluslararast TEM otoyolu ile Adana' ya ulasilir. Ankara' dan Aksaray, Pozanti
iizerinden 472 km, izmir' den Afyon Konya Eregli iizerinden 873 km. Istanbul' dan Bolu, Ankara,
Aksaray Pozant1 909 km sonra Adana' ya ulasilabilir. Sehir merkezine uzakligi 5 km. olan otogardan,
Tiirkiye' nin her yerine otobiis seferleri bulunmaktadir.

Havayolu:Havayolu :Sakirpasa Hava Limani'ndan saglanmaktadir. 2750 x 45m? ebadinda her tiirli
govdeli ucagin inis ve kalkisina uygun bir piste sahiptir. Sakirpasa Hava Limani uluslararasi trafige
aciktir. Tarifli ve diizenli seferlerle direk olarak Almanya, KKTC. ve Arabistan' a Istanbul iizerinden de
tiim diinya iilkelerine dis hat seferleri yapilmaktadir. Yaz aylarinda trafik yogunluguna paralel olarak
charter seferleri bulunmaktadir.

Demiryolu: Adana demiryolu ile I¢ Anadolu, Antep ve Mersin' e baglidir. Adana Garmin sehir
merkezine uzakligi 1 km." dir.



KonrFezi

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 diisti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %1,44 diisis, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %20,79, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,63 artig gerceklesti. Aylik en yiiksek artis %2,37 ile
giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplari itibariyle 2018 yil1 Kasim ayinda endekste yer
alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta ve otellerde %0,41 ve alkollii igecekler ve
titlinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla disiis gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana
harcama gruplar itibariyle 2018 yili Kasim ayida endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85,
eglence ve kiiltiirde %2,08, cesitli mal ve hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsiiz igeceklerde %0,74
diisiis gerceklesti. Y1llik en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gergeklesti TUFE'de, bir dnceki
yilin ayn1 ayina gore cesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsiiz igecekler %25,66, konut %24,76
ve eglence ve kiiltiir %21,18 ile artigin yiiksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.

Aylik en yiiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari)'de oldu istatistiki Bolge
Birimleri Siniflamas1 (IBBS) 2. Diizey ,,de bulunan 26 bolge icinde, bir 6nceki yilin Aralik ayna gére
en yuksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr1, Kars, Igdir, Ardahan) bolgesinde, bir onceki yilin ayni ayina
gore en yiiksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bolgesinde ve on iki aylik
ortalamalara gore en yiksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye)
bolgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38 maddenin ortalama
fiyatlarinda degisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,108 maddenin ortalama
fiyatlarinda ise diisiis gerceklesti.
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Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
(%)
Kasim 2018  Kasim 2017
Bir 6nceki aya gore degisim orani -1,44 1,49
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 20,79 11,16
Bir onceki yihin ayni ayina gore degisim orani 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 15,63 10,87
Ana harcama gruplarnna gore tiiketici fiyat endeksi ve degigim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
Bir dnceki Birdnceki  Oniki aylik
Bir dnceki vihn Aralik  yilin ayni ortalamalara
Harcama aya gdre ayinagore ayinagore gore
grubu  degisim dedisim degisim dedisim
Ana harcama gruplan agirliklart  orani (%) orani (%)  orani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 39548
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0,74 2378 25,66 17,01 449280
Alkoll icecekler ve tatin 514 0,17 223 223 149 60456
Giyim ve ayakkabi 7,21 237 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev egyasi 7,66 -2,85 3119 3273 2208 33932
Sadghk 264 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulagtirma 17 47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0,60 974 9,56 3,89 14790
Edlence ve kiltir 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 267 0,02 1017 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 7,27 0,41 1944 20,01 1441 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27,81 27,87 18,53 50321




Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

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

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

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir onceki aya gore degisim orani -2,53 2,02
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim 36,68 13.91
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degisim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gore dedisim 25,52 1538

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yilhin aym aymna gore degisim oram, Kasim 2018
[2003=100]
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Sanayinin dort sektoriiniin bir onceki aya gore degisimleri; madencilik ve tag ocake¢iligi sektoriinde
%1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 disiis, elektrik, gaz {iretim ve dagitimi sektoriinde %2,35 ve su
sektoriinde %1,25 artis olarak gerceklesti.



Bir énceki Bir dnceki Oniki aylik

Aylik viin Aralik  yiinayni ayina ortalamalara

degisim ayinagore gore degisim gdre degisim

Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakciligi 531,93 -1,80 27 47 29,91 22,94
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 2,35 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 927 957 7.12

Aylik en fazla diisiis kok ve rafine petrol iirlinlerinde gergeklesti. Bir dnceki aya gore en fazla diisiis;
%15,49 ile kok ve rafine petrol iriinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal cevherleri olarak
gerceklesti. Buna karsilik tiitiin tirtinleri %4,14, elektrik, gaz iiretim ve dagitim1 %2,35, igecekler %1,78
ile bir onceki aya gore endekslerin en fazla arttig1 alt sektorler oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en
fazla diigiis ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplar1 siniflamasma gore 2018 yil1 Kasim ayimnda aylik
en fazla diisiis %3,56 ile ara malinda gergeklesti.

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

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

yilhin Aralik yilinayni  ortalamalara

Aylik ayinagore ayinagdre gore degisim

Ana sanayi gruplar Endeks degisim(%) dedisim(%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 29,93
Dayanikli tiiketim mali 29908 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiiketim mali 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -212 7250 75,61 36,53
Sermaye mall 369,41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Ingaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yil1 Eyliil ayinda bir énceki
aya gore %5,88, bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %39,66 artt1. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %8,
iscilik endeksi 9%0,46 artt1. Ayrica, bir dnceki yilin aynm ayina gére malzeme endeksi %50,04, iscilik
endeksi %17,24 artti.

Insaat maliyet endeksi, yilhk degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina ingaat1 maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %6,17,
bir onceki yiln ayni ayna gore %38,06 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %8,50, is¢ilik
endeksi 9%0,42 artt1. Ayrica, bir dnceki yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %48,02, is¢ilik endeksi
%17,10 artt1.

(%)
44

40 1
36 -
32 1
28 1
24 -

38.06

20:1 1615 _ —— ;2
16

1 1632 1687 1647 1583
121 4271 1421 4T g '

01 02 a3 04 05 05 07 08 09 10 11 12
Bina insaati maliyet endeksi, yilhik degisim oram, Eyliil 2018 [2015=100]

Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina dig1 yapilar i¢in ingaat maliyet
endeksi, bir onceki aya gore %4,97, bir onceki yilin ayni ayina gore %45 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %6,45, is¢ilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayma gére malzeme
endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artt1.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, yilik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaat Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina digi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapllanningaatl  p1a;zeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 1777

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

Yap1 ruhsati verilen yapilarin yiizolglimii %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarmin
2018 yilnin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gére bina sayis1 %41.4, yiizolglimii %55,1, degeri %44,7,
daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarm 2018 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda;
Yapilarin toplam yiizélgiimii 105,9 milyon m2 iken bunun - 33 - 54.9 milyon m2*“si konut, 31.3 milyon
m2“si konut dig1 ve 19,6 milyon m2si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina
gbre 72,5 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu
9,2 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar1 izledi. Yap1 sahipligine
gore, Ozel sektdr 84,3 milyon m2 ile en biiyilik paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m? ile devlet sektorii
ve 1,4 milyon m2 ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441
bin 147'si 6zel sektdr, 39 bin 262si devlet sektorii ve 4 bin 947 si yap1 kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gore 12,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul*u,
7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yiizdlgiimii en diisiik olan iller sirasiyla
Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gore Istanbul ili 62 bin 617 adet ile en yiiksek paya
sahip oldu. Istanbul“u 27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile Ankara illeri izledi. Daire say1s1
en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gbre

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 20186" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131 408 95912 414 37,0
Y0z6lgom0 (m?) 105 881 806 235599 349 147 570 276 -55.1 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 447 922
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

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

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizolgtimii %1,6 artti. Belediyeler tarafindan verilen yap1

kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz aymnda bir 6nceki yila gdre bina sayist %3.7,

yiizolglimii %1,6, degeri %28,8, daire sayis1 %3,8 artti. Yap1 kullanma izin belgesi verilen binalarin

2018 y1li Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda; Yapilarmn toplam yiizol¢timii 115,5 milyon m2 iken bunun 66,9
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milyon m2“si konut, 25,9 milyon m2*si konut dis1 ve 22,7 milyon m2si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti. Kullanma amacina gore 87,5 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi. Yap1
sahipligine gore O6zel sektor 98,8 milyon m2 ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m? ile
devlet sektorii ve 2,1 milyon m2 ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin
945 dairenin 536 bin 2711 6zel sektdr, 48 bin 209“u devlet sektorii ve 9 bin 4651 yap1 kooperatifleri
tarafindan alindi. Yapilarmn toplam yiizolgiimiine gore 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul“u 10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yiizdl¢iimii en diisiik olan
iller sirastyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarma gére, Istanbul ili 105 bin 763 adet ile en
yiiksek paya sahip oldu. Istanbul“u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile izmir illeri izledi.
Daire sayis1 en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 ™ 2016 ™ 2018 2017
Bina sayist 85 832 82763 76 874 3.7 7.7
Y0zolgima (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 1.6 11,5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 3.8 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan veriler revize edimigtir,

Yap1 kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Yap lizin Istatistikleri:

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolglimii %24,8 azald1 2015 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila
gore belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilar bina sayis1 %20,6, yiizol¢limii %24,8, degeri
%19,9, daire sayis1 %23,6 oraninda azaldi. Yapi ruhsatt verilen binalarin 2015 yili Ocak-Eyliil aylar1
toplaminda; Yapilarmn toplam yiizélgiimii 132,3 milyon m? iken; bunun 72,3 milyon m?si konut, 34,4
milyon m®’si konut dis1 ve 25,6 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma
amacina gore 94,5 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip
oldu. Bunu 12,0 milyon m?ile ofis (isyeri) binalar1 izledi. Yap1 sahipligine gore, 6zel sektor 110,0
milyon m?ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 20,2 milyon m?ile devlet sektorii ve 2,1 milyon m?ile
yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 629 bin 544 dairenin 574 bin 478’1 6zel sektor,
45 bin 611’1 devlet sektorii ve 9 bin 455’1 yap1 kooperatifleri tarafindan alindi. illere gore 28,2 milyon
m?ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u, 11,2 milyon m?ile Ankara, 5,4 milyon m?ile
Konya illeri izledi. Yiizolgiimii en diisiik olan iller sirastyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu. Daire
sayilarina gore, Istanbul ili 143 bin 826 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 45 bin 96 adet ile
Ankara ve 27 bin 599 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayis1 en az olan iller siras1 ile Hakkari, Mus ve
Sirnak oldu.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizolgtimii %11,5 azaldi
2015 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi
verilen yapilarm bina sayisi %19,5, yizolgimi %11,5, degeri %5,1, daire sayist %9,9 oraninda
azaldi. Yap1 kullanma izin belgesi verilen binalarmm 2015 yili Ocak-Eylil aylar1 toplaminda;
Yapilarm toplam yiizolgiimii 100,2 milyon m? iken; bunun 59,5 milyon m®’si konut, 24,2 milyon m®’si
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konut dis1 ve 16,5 milyon m?’si ise ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 74,1
milyon m®ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 11,8
milyon m? ile ofis (igyeri) binalar1 izledi. Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 89,0 milyon m? ile en biiyiik
paya sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m? ile devlet sektérii ve 2,7 milyon m” ile yap1 kooperatifleri izledi.
Daire sayisina gore ise, toplam 516 bin 701 dairenin 481 bin 112’si 6zel sektdr, 23 bin 336’s1 devlet
sektorii ve 12 bin 253’1 yap1 kooperatifleri tarafindan alinds. llere gore 18,0 milyon m? ile istanbul en
yilksek paya sahip oldu. Istanbul’u 10,8 milyon m’ile Ankara, 5,9 milyon m?ile izmir izledi.
Yizolgimii  en  disik olan iller swrasiyla  Ardahan, Hakkari ve Tunceli oldu.
Daire sayilarina gore, Istanbul ili 107 bin 279 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 47 bin 412
adet ile Ankara ve 34 bin 709 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayis1 en az olan iller sirasi ile Ardahan,
Mus ve Hakkari oldu.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tirkiye“de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tirkiye genelinde konut satiglart 2018 Ekim
aymda bir 6nceki yilin aym1 ayma gore %19,2 oranminda artarak 146 536 oldu. Konut satiglarinda,
Istanbul 27 156 konut satis1 ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul“u, 13
430 konut satis1 ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satis1 ve %5,1 pay ile izmir izledi. Konut satis
sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2017-2018

(Bin adet)
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Ipotekli konut satislar1 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut
satiglar1 bir onceki yilin aym ayma goére %79,1 oranminda azalis gostererek 8 065 oldu. Toplam konut
satislari i¢inde ipotekli satislarin pay1 %35,5 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 2 164 konut
satis1 ve %26,8 pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldugu il %8,5 ile Bartin oldu. Diger satis tiirleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut
satislar1 Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %64,3 oraninda artarak 138471 oldu. Diger
konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satis1 ve %18 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam
konut satiglari icinde diger satislarin pay1 %92 oldu. Ankara 12 589 diger konut satist ile ikinci sirada
yer ald1. Ankara®y1 6 886 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut ile
Hakkari oldu.

Satis Sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satig durumuna gore konut satisi, Ekim 2018
13
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Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir
onceki yilin ayn1 ayma gore %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satiglar1 i¢inde ilk satisin pay1
%51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satis1 ve %18,7 ile en yiiksek - 35 paya sahip olurken,
Istanbul“u 5 810 konut satis1 ile Ankara ve 3 772 konut satis1 ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 bir
onceki yilin ayn1 ayina gore %8,9 artis gostererek 71721 oldu. ikinci el konut satislarinda da Istanbul 13
178 konut satis1 ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam konut satislar1 i¢inde ikinci el
satiglarin pay1 %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara™y1 3 931 konut
satist ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satis1 ger¢eklesti. Yabancilara yapilan konut satiglar: bir
onceki yilin ayni1 ayma gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim
2018“de ilk sirayr 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirastyla 1 160 konut satis1 ile
Antalya, 448 konut satigi ile Bursa, 392 konut satis1 ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi.
Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satis1 Irak vatandaslarma yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslari
Tiirkiye“den 1 439 konut satin aldi. Irak' sirastyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut
ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satild1.
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %31,3 artarak 74 815
oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ilk satisin pay1 %51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satist
ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul“u 5 810 konut satis1 ile Ankara ve 3 772 konut
satsi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarmda 71 721 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 bir
onceki yilin ayni1 ayina gore %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul
13 178 konut satis1 ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul“daki toplam konut satislari i¢inde ikinci
el satiglarm pay1 %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara®y1 3 931 konut
satig1 ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satis1 gerceklesti Yabancilara
yapilan konut satislar1 bir dnceki yilin aymi ayma gore %134,4 artarak 6276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarnda, Ekim 2018%de ilk siray1 2 283 konut satis1 ile Istanbul ald1. Istanbul ilini sirasiyla 1
160 konut satis1 ile Antalya, 448 konut satis1 ile Bursa, 392 konut satis1 ile Ankara ve 321 konut satis1
ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satis1 Irak vatandaslarma yapildi. Ekim ayinda
Irak vatandaslar1 Tiirkiye“den 1 439 konut satn aldi. Irak'1 sirastyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile
Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,
Gayrimenkullerin agik adresi: Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 49/A ve No0:49/101 Seyhan / Adana

Degerleme konusu tagmmazlara ulagmak i¢in Turhan Cemal Beriker Bulvari iizerinde dogu ydniinde
ilerlenir. Degerleme konusu taginmazlar Seyhan Belediyesi’ni gectikten yaklagik 200 metre sonra sagda
yer almaktadir. Seyhan ilgesi, Adana ilinin merkez ilgelerindendir. Cinarli Mahallesi 6nemli ulagim
akslarinin yer aldig1 ve ticaret iglevi yogunluklu gelisim gosteren bir mahalledir. Degerleme konusu
taginmazlarin yakin ¢evresinde Seyhan Belediyesi ve Seyhan Kiiltiir Merkezi yani sira oteller ve ig
merkezleri alanlar1 yer almaktadir.

R |
{' fw'

Turhan Cemal Beriker Degerleme Konusu

Bulvari (D 400 Yolu) i Tasinmazlann Konumu
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AJLES IR

Degerleme Konusu

4. 191 Tasinmazlarm Konumu

¥

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Seyhan Belediyesi 0,20 km
Adana Valiligi 1,20 km
Adana Sakirpaga Havaliman 2,50 km
Adana Merkez Otogan 5,00 km

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu taginmazlar; Adana ili Seyhan ilgesi Cinarli Mahallesi 585 ada 2 parsel’de kayitli
“11 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
miilkiyetindeki ana gayrimenkulde yer alan 1 bagimsiz boliim numarali otel ve 2 bagimsiz bolim
numarali ig yeridir.

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigr Cinarli Mahallesi ticari fonksiyonlarin yogunlukta oldugu
bir mahalledir. Ayrica Seyhan’da yer alan oteller ¢ogunlukla bu bolgede yer segmislerdir. S6z konusu
taginmazlarin yer aldigi parselin kavsaga cephesi bulunmaktadir. Goriniirligii ve reklam-tabela
kabiliyeti yiiksektir.

Degerleme konusu 585 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan ana gayrimenkul; 2 adet bodrum kat, zemin
kat ve 8 normal kat olmak {izere toplam 11 kattan olugsmaktadir.

Seyhan Tapu Sicil Mudiirliigii’'nde incelenen 09.12.2011 onay tarihli mimari tadilat projesinde gore
taginmaz 1 bagimsiz boliim numarali otel ve 2 bagimsiz boliim numarali is yeri olmak iizere toplam 2
adet bagimsiz bolimden olugmaktadir. 2. bodrum katta 15 ara¢ kapasiteli otopark, karsilama holii, 2
adet su deposu ve pompa odast; 1. bodrum katta 17 ara¢ kapasiteli otopark, personel odalari, teknik
odalar, ¢amasirhane ve 2 no.lu bagimsiz boliim eki; zemin katta 1 no.lu bagimsiz boliime ait teknik
odalar, giris holii ve 2 no.lu bagimsiz bolim; 1. normal katta 1 no.lu bagimsiz boliimiin devami
niteliginde lobi, idari odalar, restoran, mutfak, toplanti salonu, teknik odalar, teras; 2. normal katta 1
no.lu bagimsiz boliimiin devamu niteliginde 3 adet toplant1 salonu, fuaye, teknik odalar ve 15 adet otel
odasi; diger normal katlarda ise 1 no.lu bagimsiz boliimiin devami niteliginde teknik odalar ve 25’er
adet otel odasi alan1 bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlardan 1 bagimsiz boliim numarall
‘otel’ nitelikli tasinmaz toplam 165 odalidir. Otel alaninda 2 adet servis asansorii, 2 adet misafir
asansorii ve 1 adet otopark asansorii olmak tizere toplam 5 adet asansér bulunmaktadir. Otel insasinda
liks yap1 malzemeleri se¢ilmis ve ses yalitimi saglanmistir. Otel binasinda ayn1 zamanda otomasyon
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sistemi, yangin spring hatti, yangin merdivenleri bulunmaktadir. 2 no.lu bagimsiz boliimiin i¢ tefrisati
heniiz tamamlanmamis olup dis cephesi camekan kapli durumdadir. Firma yetkilileri ile yapilan
gorlismelerde isyerinin i¢ mekan ozelliklerinin kiralayacak kisi/kurum tarafindan yapilacagir ve ig
tefrisat1 yapilmadan teslim edilecegi bilgisi alinmistir. Bu nedenle tasinmaz %100 insaat seviyesinde
olarak kabul edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarm mahallinde yapilan incelemelerde alan ve konum bakimindan onayli
mimari projesi ile uyumlu olduklar: tespit edilmistir. Tesisin acik alanlar1 kismen yesil alan ve agik
otopark alani olarak degerlendirilmistir.

1 no.lu bagimsiz boliim degerleme tarihi itibariyle otel olarak igletilmektedir. 2 no.lu bagimsiz bolim
ise degerleme tarihi itibariyle bos durumdadir.

Akfen GYO Adana ibis Otel Onayl Mimari Proje Kat Alanlari

Bagimsiz Boliim No Kat Alan (m?)

2. Bodrum Kat 1.149,66
Bina Ortak Alani 1. Bodrum Kat 1.052,83
Ortak Alan Toplam 2.202,49
Zemin Kat 263,08
1. Normal Kat 853,47
2. Normal Kat 853,47
3. Normal Kat 693,76
4. Normal Kat 693,76
1 No.lu Bagimsiz Bolim 5. Normal Kat 693,76
6. Normal Kat 693,76
7. Normal Kat 690,53
8. Normal Kat 690,53
1 No.lu Bagimsiz Boliim Toplam 6.126,12
1. Bodrum Kat 96,83
2 No.lu Bagimsiz Boliim Zemin Kat 622
2 No.lu Bagimsiz Boliim Toplam 718,83
Toplam Alan 9.047,44
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz

Betonarme karkas

Insaat Nizamm

Blok Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

11 adet (2 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat )

Bina Toplam Insaat Alam

6.126,12 m? (1 no.lu bagimsiz béliim) (Yasal ve mevcut duruma gore)

718,83 m? (2 no.lu bagimsiz boliim) (Yasal ve mevcut duruma gore)

Yasi 5

Dis Cephe Sinterfileks kaplama malzemesi, dis cephe boyasi, cam kaplama
Elektrik / Su/ Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Agik ve kapali otopark)

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Otel (1 no.lu bagimsiz boliim) (Yasal ve mevcut duruma gore)
Kullamm Amact Is Yeri (2 no.lu bagimsiz boliim) (Yasal ve mevcut duruma gore)
6.126,12 m? (1 no.lu bagimsiz boliim) (Yasal ve mevcut duruma gore) 718,83 m? (2
Alani no.lu bagimsiz béliim) (Yasal ve mevcut duruma gore)
. Laminat parke, seramik ve beton (1 no.lu bagimsiz béliim) Beton (2 no.lu bagimsiz
Zemin e
bolim)
Duvar kagidi ve duvar boyasi, dekoratif malzeme (1 no.lu bagimsiz béliim) Algt
Duvar - . - -
tizeri plastik boya ve cam duvar (2 no.lu bagimsiz bolim)
Algipan asma tavan ve beton (1 no.lu bagimsiz boliim) Algi lizeri plastik boya (2
Tavan no.lu bagimsiz boliim)
Aydinlatma Spot aydinlatma ve floresan
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

ili Adana

Tlcesi Seyhan

Mabhallesi Cimnarli

Koyii

Sokag

Mevki

Ada No 585

Parsel No 2

Ana GayrimenkuliinNiteligi 11 KathiBetonarmeOtelveArsasi

Ana GayrimenkuliinYiizél¢iimii 2.213,00 m?

Kat miilkiyeti listesi asagidaki gibidir;
B]i)AI%I\D//;S;(Z) ggf}é]\hff SIZ KAT ARSA PAYI MALIK HISSE
NITELiGI
1 Otel Zemin+1+2+3+4 20542213 Akfen Gayrimenkul Tam
+5+6+7+8 Yatirim Ortakligt A.S.

: isYeri Zemin + 1. Bodrum 1 1 5g15913 YAaE‘:; gi’;’;{'grﬂ Tam

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSIi VE DEVREDILMESINE iLiSKIN KISITLAR

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Seyhan Tapu Miidiirligiinden alinan 25.12.2018 tarihi itibariyle alinan onayli takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz iizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1 ve 2 no.lu bagimsiz béliimler icin;

Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani: 22.10.2012 (23.10.2012 tarih 33811 yevmiye no. ile)
Rehinler Hanesinde;

- 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.)

- Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli %7,2 degisken faizli 2. derece ipotek
(28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Bunlara Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin
Goriis:

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

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Géoriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda taginmazlarin devredilebilmesine
iligkin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine fliskin Goriis:

Degerleme konusu tagmnmazlar iizerinde yer alan beyanlarin ve ipoteklerin tasinmazlarin degerine
etkisi bulunmamaktadir.

* §07 konusu ipoteklere iliskin detayli bilgiler rapor ekinde sunulmugtur.
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TAPU KAYIT ORNEGT

Tagammas Tipd:

Ada/Para=l:

Tasaimmas ID:

AT Yiasdlcim{m2Z) -

]-:lfill;c

Taginmas Hitelik:

Furum Ada:

Blok/Fat /Gix i;fEHHn =

Mahalle /Ky Ruda:

Bafimsim Bélidm Tip:

Mewkii - Arsa Pay/Payda
Cilt/Sayfa MNo: 36,3587 Ana Tasinmas Nitelik
Fayait Dharam: Ektif Ana Tasainmas Cilt/Sayfa Ho

TASTINMAZA AIT SERH BEYAWN IRTIiFAR BILGILERI

3/B/I Agaklama Malik/Lehtar Tesis Earum Terkin Sebebi-Tarih-—
Tarih—YTevrmiye Yevmige
Bayan YTonetim Plana 221072012 - Savhan TH -
237510 1z -
Yonetim Plana 22,/10/2012 -
MULRIYET BIrciiERT
[(Hiss=)] Iistem Ho HMalik El Birligi Heo Hisse FPay/Payda Metcrekare Edinme S=bhebhi-— Terkin S=bekbi-—
Tarih—Yevmiye Tarih—Yevmiye
(H1 224312381 - 1 1 - -
(Behin} B-n-zq; Fai= Dermce/Sara Vade Furum Tarih— SDF Hakka
Yevmigre
1 ODOEUR 150 F.B.EK. M Yok
240
1730 2/0

..,
1
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TAPU KAYIT ORNEST

Ada/Parsel -

Tasainmas Tipd:

AT Yisolcim {mZ) -

Tasainmas ID:

fi1/ilce

Tagsinmas Hitelik:

Furum Ada:

Blok/Fat/Giris /BBHo:

Mahalle /Ky Adai:

Bagimsim Bilim Tip:

Arsa Pay/Payda

Mewkii:

Ana Tasainmas Hitelik

Cilt/Fayfa Ho:
Fagyat Durum:

Ana Tasanmaw Cilt/Sayfa NHo

TASINMAZA AIT JERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Malik/Lehtar

Tesis Euarum
Tarih—Yevmiye

Terkin Sebebi-Tarih-—

Yevmiye

MULRIYET BiLsILERT

[{His=se)] Sistem NHo HMalik E1l Hirliii Ho Himme P;y.l"?;yda Metrekare Edinme Sebelhi— Terkin Sebebi-—
Taribh—Yevmiye Taribh—Yevmiye
H1 = 1 1 = TH Eat =
(Rehin) Borg Fais Derece/fBara Vade Furum Tarih- SDF Hakka
Alacakli (lar) Yevmiye
173052185 . 0D0EUR 1/0 F.B.K. Camangasi TM
28012015 — 24

on
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Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Y1l icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Adana ili, Seyhan Tapu Midiirliigii’'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu 585
ada 2 no.lu parsel ait son 3 yillik donemde gerceklesen alim satim islemlerine konu
olmamustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

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

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar yénetmelikleri, arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas1 degisiklikler dikkate alinmaktadir. Imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu
belirtmektedir.

Seyhan Belediyesi’nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan imar durum belgesine gore degerleme konusu ana taginmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir. 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plam, 1/1.000 &lgekli
Uygulama Imar Plani sonrasinda tadilat gérdiigiinden her iki plana ait bilgiler asagida
paylasilmistir. S6z konusu tadilat 1/1.000 6l¢ekli planda degisiklige yol agmamis olup plan
giinceldir.

Plan adi: 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plam

Plan onay tarihi: Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 14.02.2013 tarih ve 40 sayil1 onayi ile
Lejanti: MiA (Merkezi is Alani)

Plan adx: 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plam

Plan onay tarihi: Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 10.06.2010 tarih onayi ile

Lejanti: Ticaret Alam

Yapilasma kosullar:

-TAKS: 0,40,

-Blok Nizam,

-10 katli (Hmaks:30,75 m),

-Cekme mesafeleri 6nden ve arkadan 10,00 m, yanlardan 10,00 m ve 5,00 m,
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- Mania Kriteri: 62,20 m’dir.




5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI iINCELEMESI

Seyhan Belediyesi’nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

-585 ada, 2 no.lu parsel i¢in 28.12.2011 onay tarih, 9.047,00 m? kapal alan i¢in hazirlanmis “Onayl
Mimari Proje” bulunmaktadir

-585 ada, 2 no.lu parsel i¢in 01.12.2010 onay tarihli ve 12/13 no.lu 9.047,00 m? kapali alan (5.911,00 m?
otel ve buna benzer misafir evi, 622,00 m? bina igindeki is yeri ve 2.514,00 m? ortak alan) igin
tadilat amacli verilmis “Yap1 Ruhsatr” bulunmaktadir.

-585 ada, 2 no.lu parsel i¢in 25.04.2012 onay tarihli ve 3/20 no.lu 9.047,00 m? kapali alan i¢in yeni yapi
amacli verilmis “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi1 Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olup 01.12.2010 tarihli yap1 ruhsat1 kapsaminda yap1 denetimi, Giizelyali Mah. 81106 Sokak
No: 4 Cukurova/ADANA adresinde faaliyet gosteren 7230385759 vergi kimlik numarali
Pegasus Yap1 Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmustir.

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

Degerleme konusu tasmmazin imar dosyasinda her hangi bir enciimen karari bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM
Son ¢ y1l igerisinde hukuki durumdan kaynakli degisiklik bulunmamaktadir.

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati1 Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gaoriis

Parsel lizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca almmasi gereken tiim izin ve belgelerin tam ve
noksansiz olarak alimmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasast Mevzuati cergevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiine 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 YONTEMIi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.
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Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik ¢miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa deger
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip kargilastirilabilir o6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki
varsayimlara dayanir.

- 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 énemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

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

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

- Secilen karsilagtirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMIi

Tasmmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- drnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile
tizerinde yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payimndan olusur. Arsanin siirekli olarak
kullanilma olasiligmna karsin, bir yapmin kullamilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda
belirlenir.

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

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

-S6z konusu taginmazlardan 1 no.lu bagimsiz boliimiin zemin katinda isyerinin bulunmasindan dolay1

otele ait resepsiyon {ist katta yer almaktadir.

-Degerleme konusu taginmazlardan 2 bagimsiz boliim numarali igyeri nitelikli taginmazin ticari
goriiniirliigii ve algilana bilirligi diigiiktiir.

-Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, benzer konseptte hizmet vermekte olan oteller

bulunmaktadir.

- Turizm sektoriinde gergeklesen satig islemleri genellikle dolar ve euro bazli gergeklesmektedir.

Gilinimiizde kur/TL doniisiimlerinde yasanan dalgalanmalar satis degerlerinde doviz bazinda diisiisler

yaratabilmektedir.

OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

-Taginmazlar merkezi konumda yer almaktadir.

-Taginmazlarda kullanilan ingaat malzemeleri niteliklidir.

- Degerleme konusu taginmazlara ait onayli mimari proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

- Yakin ¢evresinde yogun olarak ticari amacl kullanilan gayrimenkuller ve oteller bulunmaktadir.

-GOriiniirliglini ve reklam kabiliyeti yliksektir.

- Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi cadde bdlgenin 6nemli akslarindan olup ticari potansiyeli
yiiksektir.

- Degerleme konusu otel tiim diinyada ayni standartlar1 saglayan markanin zincir otellerinden biri

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

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda maliyet yaklasimi ve gelir
yaklagimi uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasinu - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tamm ve Satis —
Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmstir
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6.5.EMSAL YONTEMIi

Arsa Emsalleri

__ Yapilasm Satis / Yiiz Satis Fiyati Birim
No Konum Lejant 4 Durumu Satis Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Hakla ~ Zamam (m?) Fivati
(TL) (TL/m?)
Degerleme konusu tagmmaza yakin Satilik ® Arsa alani degerleme konusu tasinmaza gore daha kiigiiktiir.
1 bir konumda taginmazin giineyinde TICARI  E=2.40 750 4.000.000 5333 ® Ana caddeye yaklasik 500m uzaklikta yer almakta olup daha
kotii konumdadir.
Degerleme konusu taginmaza daha | ) _ Satilik * Cadde cepheli olup daha iyi konumdadir.
2 uzak bir konumda Cadde cepheli TICARL  E=2 4.000 28.000.000 7000 * Daha biiyiik yiiz 8l¢iimiine sahiptir.
Satilik * Bulvari cepheli olup benzer konumdadir.
3 Degerleme konusu tagmmaz yakin ~ TiCARi ~ E=2.40 875 4.750.000 5430 * Daha kiigiik yiiz 6l¢limiine sahiptir.
konumda
Degerleme konusu taginmaza yakin * o
4 konumda kuzeyinde Ticari  E=2.40 Satilik 1.350 5.750.000 4250 Daha kdtit konumdadr.
* Hisseli Parseldir
5 Degerleme ~ konusu  tagmmaza ~ E=l160 Satilik 1875 7.500.000 4000 * Daha kétii konumdadir. Yapilagsma hakk diisiiktiir
yaklasik 1 km uzaginda TICARI
Degerlendirme:

* Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kasiistii bolgesi yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde benzer imar lejandina sahip bulunan

arsalarin imar durumlari, alanlari, yola cephe, yiiz 6l¢timleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim
satig degerinin 6.000 -6500. TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Kargilastirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m’) 5333 7.000 5430 4250 4.000

_ Pazarhik Pay1 5%  -10% 5% 5%  -5%

. = = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
% £ 2 4 sans Kosullan 0% 0% 0%  20% 0%
@ :" Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%

_ Konum 10% 5% 0%  20%  25%

< Yapilasma Hakk 0% 0% 0% 0%  20%

S 2 £ Vi, Ogimi 5% 10% 5% 5% 5%
E’E 2 Fiziksel OzelliKleri 0% 0% 0% 0% 0%
S Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 5.300 I 6.600 I 5.416 I 6.105 I 6.000 I
Deger

¢ Degerleme Uzmaninmin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza goére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmaz i¢in deger takdiri agagidaki gibi yapilmustir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz(glzg):iimii Bi?fn]i /Dn:az%er Ars?T]I)_e)geri
585 ada 2 parsel 2.213,00 6.600 14.605.000
TOPLAM DEGERI 14.605.000
6.6 MALIYET YONTEMI

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binalarmn teknik o6zellikleri,
binalarin insasinda kullamilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen
binalarin ingaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliskin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmugtir.
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ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
585 ada 2 parsel 2.213,00 6.600 14.605.000
TOPLAM DEGERI 14.605.000

BINA DEGERI

Bina Bina Alam Birim Maliyet Yipranma Pay1 Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Otel 6.126 4500 8% 25.361.640
Isyeri 719 2250 8% 1.488.330
i?fﬁiﬁ%”ﬁ?‘klﬁiﬁik 2.202 2000 8% 4,051,680
TOPLAM YAKLASIK DEGERi  30.901.650

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 14.605.000 TL
Bina Degeri 30.901.650 TL

Harici Miiteferrik sler 100.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 45.606.650 TL

6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Degerleme konusu taginnmazin faal durumda olan bir otel olmas1 dolayisiyla “Indirgenmis Nakit
Akig1”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimer agisindan gelir lireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir miilklerin satig fiyatlarryla gelirleri
arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu oran1 uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aynmi diizeyde getiri
elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde
“Tasmmaz Degeri = Tasimmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formiiliinden yararlanilir.

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

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar
durumu cergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.
Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak
olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiiriirliikte
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olan mevcut imar plam1 kosullarina gore kendi ongoriisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar

-Degerleme konusu otel 165 odadan olugmustur.

- Otelin ortalama doluluk oraninin 2019 yilinda %78 olarak gerceklesecegi, bu oranin 2023 yilinda
%84 doluluga ulasacagi ve sabit olacagi varsayilmustir.

- Otelin 365 giin agik olacagi varsayilmistir.

- S0z konusu tesisde fiyatlar, odatkahvalti1 konseptinde olacak sekilde Ongorilmiistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatmin 2019 yilinda 25,00 Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacag
varsayillmigtir .

- Tesisin performansi goéz Oniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2019 yili ve
sonraki yillarda %25 oraninda olacagi varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2019 yilinda %33 oraminda olacagi, diger yillarda
artarak 2024 yilinda %45 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul
edilmistir.

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

-Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 16.338 EURO olarak
kullanilmis olup bu degerin diger yillar sabit olacagi varsayilmustir.

- Emlak vergisi bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 8.786 EURO olarak
kullamilmis olup bu deger her y1l %2 oraninda artacaktir.

- Rapor tarihindeki TCMB alis kuru, 1 Euro = 6.03.- TL olarak, esas alinmustir.

- Diikkan olarak kullanilan 2 no.lu bagimsiz boliimiin 2019 yili yillik kira gelirinin toplam 52.500
EURO olacagi varsayilmistir.

- Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

- Projeksiyonda indirgeme orant %11,00 alinmstir.

- Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

- Projeksiyonda kapitalizasyon orani %7,00 kabul edilmistir.

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

iBiS OTEL ADANA

ODA SAYIS| (ADET) 165
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 60.225
DIGER GELIRLER ORANI (%) 25,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 6,00%
KAPITALIZASYON ORANI AGOP (%) 7,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%
DUKKAN KIRALANABILIR ALAN(m2) 719

1 EURO Alis 6,03
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Proje Nakit Akisi (EURO)

Villar 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165
Acik Olan Giin Sayisi (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225 60.225
Doluluk Orani (%) 78% 79% 81% 83% 84% 84% 84% 84% 84% 84% 84%
satilan Oda Satisi (Adet) 46.976 47578 48.782 49.987 50.589 50.589 50.589 50.589 50.589 50.589 50.589
Oda Fiyati (EURO) 25,007 29,007 32,007 34,00" 35,007 35,70 36,41 37,14 37,897 38,64 39,42
0Oda Gelirleri (EURO) 1.174.388 1.379.755 1.561.032 1.699.550 1.770.615 1.806.027 1.842.148 1.878.991 1.916.571 1.954.902 1.994.000
Diger Gelirler (EURO) 293.597 344.939 390.258 424.887 442.654 451.507 460.537 469.748 479.143 488.726 498.500
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.467.984 1.724.693 1.951.290 2.124.437 2.213.269 2.257.534 2.302.685 2.348.739 2.395.713 2.443.628 2.492.500
GOP (%) 33% 35% 37% 41% 43% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
GOoP 484.435 603.643 721.977 871.019 951.706 1.015.890 1.036.208 1.056.932 1.078.071 1.099.632 1.121.625
isletme Giderleri 983.550 1.121.051 1.229.313 1.253.418 1.261.563 1.241.644 1.266.477 1.291.806 1.317.642 1.343.995 1.370.875
Yenileme Maliyeti (EURO) 14.680 17.247 19.513 21.244 22133 22575 23.027 23.487 23.957 24.436 24.925
Emlak Vergisi Bedeli 8.786 8.962 9.141 9.324 9.510 9.700 9.894 10.092 10.294 10.500 10.710
Bina Sigorta Bedeli 16.338 17.155 18.013 18.913 19.859 20.852 21.894 22.989 24.139 25.346 26.613

OTEL Net Gelirleri 444.631 560.279 675311 821.538 900.204 962.763 981.392 1.000.363 1.019.681 1.039.350

Diikkan Kira Gelirleri 52.500 53.550 54.621 55.713 56.827 57.964 59.123 60.305 61.511 62.741

Toplam Net Gelir 497.131 613.829 729.932 877.251 957.031 1.020.727 1.040.515 1.060.668 1.081.192 1.102.091

Dénem Sonu Deger (%) 16.048.187

Net Nakit Akiglari 497.131 613.829 729.932 877.251 957.031 1.020.727 1.040.515 1.060.668 1.081.192 17.150.278
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 7,20% 7,70% 8,20%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 10.970.389 10.588.576 10.223.528
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 10.970.000 10.590.000 10.220.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 66.151.447 63.849.112 61.647.872
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 66.150.000 63.850.000 61.650.000
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6.6.3. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdig ek kira sartlari s6zlesmesine gore;

- Degerleme ¢aligmasi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde bulunan otel igin otel
isletme girketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak briit gelirin
(KDV harig) yilizde yirmibesi (% 25) veya briit gelirden %8 yenileme rezervi igin diisiilerek elde
edilen diizeltilmis briit isletme gelirinin 2016 yili itibariyle yiizde yetmisikibugugundan (% 72,5)
yiitksek olan miktar1 ddeyecektir.

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

-Tesisin y1l boyunca 365 giin agik kalacagi varsayilmistir.

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

- Diikkan olarak kullanilan 2 no.lu bagimsiz boliimiin 2019 yil1 yillik kira gelirinin toplam 52.500 .-
EURO olacagi varsayilmistir.

- Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 15.142.- EURO olarak
kullanilmis olup bu degerin diger yillar sabit olacagi varsayilmistir.

- Emlak vergisi bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 14.464.- EURO
olarak kullanilmis olup bu deger her yil %2 oraninda artacaktir.

- Projeksiyonda indirgeme orani %9,00 alinmustir.

- Calismalara IVSC (Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

- Projeksiyonda kapitalizasyon orani %6,00 kabul edilmistir.

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

- Rapor tarihindeki TCMB alis kuru, 1 Euro = 6.03.- TL olarak, esas alinmistir.
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ADANA IBIS OTEL GELIRLERi UZERINDEN (€)

366.996

431173

ADANA 1IBIS OTEL (%) 25%
AGOP HESABI (%) 8%
AGOP GELIRI (%) 72,5%

487.823

531.109

553317

564.384

575671

587.185

598.928

610.907

TOPLAM NAKIT AKIS|
YILLAR

623.125

AGOP ADANAIBIS OTEL (€)
KULLANILAN ADANA IBIS OTEL KiRA GELIRI (€)

DUKKAN KiRA GELIRi (€)

266.072
366.996
52500

337.609
431173
53.550

410.259
487.823
54.621

508.272
531.109
55.713

561617
561.617
56.827

605.584
605.584
57.964

617.695
617.695
59.123

630.049
630.049
60.305

642.650
642.650
61511

655.503
655.503
62.741

668.613

SIGORTA GIDERI (€) 15.142 17.155 18.013 18.913 19.859 20.852 21.894 22.989 24139 25346 26613
EMLAK GIDERI (€) 14.464 14.753 15.048 15.349 15.656 15.969 16.289 16,615 16.947 17.286 17.632
YENILEME MALIYETI (€) (%) 8340 960 1.028 1.086 1.136 1172 1210 1234 1259 1284 1310

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 5,20% 5,70% 6,20%
indirgeme Orani 8,50% 9,00% 9,50%
Toplam Bugiinki Deger (EURO) 8.384.749 8.083.531 7.795.900
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 8.380.000 8.080.000 7.800.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 50.560.037 48.743.691 47.009.279
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 50.560.000 48.740.000 47.010.000




Tasmmazin Kira Degeri

YILLAR 29.12.2019

Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 443.091

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44%

Risk Primi 8,56% 9,06%

indirgeme Orani (%) 10,00% 10,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 402.810 400.987

Toplam Bugiinkii Deger (EURO)

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

29.12.2017 ve 29.12.2018 Arasindaki Giin Sayisi
OTEL'iN YILLIK KiRA DEGERI (EURO)

OTEL'iN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (EURO)
OTEL'iN YILLIK TOPLAM YAKLASIK KiRA DEGERI (TL)

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

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

6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimudir.

Yapilan pazar arastirmalar1 ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz
boliimiin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Otel”, 2 no.lu bagimsiz ise “Isyeri”
amach kullanimudir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Bu degerleme calismasinda konu tasinmaz iki adet bagimsiz bdlimden olugmasina ragmen s6z konusu
taginmazlarm fonksiyonel kullanimlar1 dikkate alindiginda bir biitiin olarak degerlendirilmesi uygun goriilmiistiir
Konu taginmaz tam hisseli olarak “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne aittir.

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

Hasilat paylasimi veya kat kargilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasgimi yontemi olan indirgenmis
nakit akigi yontemi kullamlarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para
biriminden TL’ye doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine doniislerde ise satig kuru esas
almmugtir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tiim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca
alimmas1 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 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simrlandirma
Olup Olmamasi Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesis
edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yaz1 ekte yer almakta
olup gayrimenkullerin devrine iliskin herhangi bir sinirlayici unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin veya Projenin, Imar Bilgileri, Alinmasi1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve
Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu 585 ada, 2 no.lu parsel Adana Biiyiiksehir Belediyesi’nin 08.05.2006 tarih ve 105
sayih karari ile onayli 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani” lejantinda
kalmaktadir.

Yapilan incelemeye gore ana taginmaza ait, 28.12.2011 onay tarihli “Mimari Projesi”, 01.12.2010
onay tarihli ve 12/13 no.lu “Yap1 Ruhsat1”, 25.04.2012 onay tarihli ve 3/20 no.lu “Yap: Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Konu tagmmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat miilkiyetine
gecmistir. Ayrica taginmazlarin tapu kiitigiinde cins tahsisi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak
yapildig1 i¢in tasinmazlar yasal siirecini tamamlamustir.
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Sonuc¢ Goriis

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

Gayrimenkuliin gayrimenkul rehin haklar1 hanesinde yer alan ipotek konusunda ipotek sahibi Credit
Bank Europe’un 01.12.2017 tarihli yazisina goére s6z konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.S.
arasindaki anlagsma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve “NOVOTEL” markalar1 altinda
isletilmekte olan 9 adet otelin yatiriminin finansmam amactyla Proje Finansman Sendikasyon Kredisi
saglanmigtir. Credit Bank Europe’un bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yaymlanan Gayrimenkul Yatirim

Ortaklarmma iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. maddesi’nin 1. fikrasmna gore Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu iglemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amactyla portfoydeki
varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu tebligin ilgili
maddesi uyarinca, taginmaz {izerindeki ipotek tasimmazlarin gayrimenkul yatirim ortakliklar
portfoyiine alinmasinda sermaye piyasast mevzuati ¢cergevesinde, bir engel teskil etmemektedir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hitkiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine tagmmmazlarin (otel+igyeri) “bina” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmanlarimin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAT DEGER TAKDIRi

Tasmmazin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, alt yapr ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme Kkalitesi, tesisat
durumu, hava — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. S6z konusu degerleme calismasinda maliyet
yaklagimi ve 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 alinmistir. Buna bagl olarak degeri asagidaki
sekilde takdir edilmistir.

Yaklas1
m
Maliyet Yaklagim 45.600.000 7.562.189
Gelir Yaklagimi* 56.295.000 9.335.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglartyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulasilmig
olup somut verilere ulasilmistir. Maliyet yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile
binalarm teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde insa edilen
binalarm ingaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine
dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
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*Gelir yaklagiminda ise konu tasmmazlardan 1 no.lu bagimsiz boliimiin “Otel” vasifli olmasindan
dolay1 bolgede yapilan pazar arastirmasinda benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelirleri ve 2 no.lu
bagimsiz boliim icin yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, tasmmazlar gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirilmistir. S6z konusu 1 no.lu bagimsiz bolimiin gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklagimi da kullanilmistir. Gelir yaklagiminda
kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi
yapilmustir. Gelir yaklagimi tasinmazin mevcut kira sézlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel
olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu
otel, mevcutta isletilmek tizere kiralama sézlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sOzlesme ile garanti altina alinmig olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak
tasinmazin degeri hesaplanmstir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar aragtirmasima gore otelin elde
edebilecegi potansiyel net nakit akiglarma gore degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti
altma alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akiglarmin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagl olup kullamlan iki farkli yontemden gelir
yaklagimina goére hesaplanan degerin taginmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmistir. Bu
dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

Rapor Tarihi 31.12.2018
Degerleme Tarihi 25.12.2018

Pazar Degeri (KDV Haric) 56.295.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 66.428.100.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.335.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  11.015.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 2.430.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 2.867.400.-.TL
Kira Degeri (KDV Hari¢)  405.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 478.000.-EURO

NOTLAR

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

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN

SPK Lisans NO:405898 SPK LISANS NO:401584
ULVi Dyl S EREF E&}Eﬂa??&kmﬁ
BARKIN g{iﬁ%gﬁ{:ﬁlﬁﬁ?m' EMEN Tarih: 2019.10.14

15:10:52 +02'00'

5ENSES Tarih: 2019.10.14 17:08:26 +0200°
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EK-BELGELER

TAPU KAYDI

TAPU KAYIT ORNEGT

Bda/Parsel:
AT Yasolcam{m2) =

Tasanmas Tipd:

Tazznmas ID:

fT1/ilgce

Tasinmas Hitelik:
Faarum RAda - Blok/Kat/Giriz/BBNo:
Mahalle /K&y Bda: Bafimsis Béldm Tip:
Mewkii: BArsa Pay/Payda
Cils,/Sayfa Mo:
Fawit Durwm:

BAna Tasznmas Hitelik
Ana Tasinmasws Cilt/fSayfa Ho

TRSTHMARZA ATT JERH BEYAN IRTIiFAR BirciLERE

ABsaklama Halik/Lehtar Tesis Kazum Terkin Sebebi—-Tarih—
Tarih—Yevmiye Ve wmigre

MULERIYET BILGILERT
[His=se)] Sistem Ho Halik El Birligi No Hisse Pay/Payda Mecrekare Edinme Sebebi— Terkin Sebebi—
Taribh—Yevmiype Tazribh—Yevmiye
- 1 1 - TH Fat -
(Behin} Borg Faim Derece/S3xra Wade Furum Tarih-— SDF Hakk:y

Alacakla (lax} Yevmigre

(8MH:4B0510 )

i
H
&1
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TAPU KAYIT ORNEGT

| H1225-1775—FO010EA Basvurulo: €59365
Taganmas Tipd: Ada/Parsel:
Tasanmao ID: AT Yisdlgidm (mZ) -
fi1/ilce Tasinmasm Hitelik:
Furum Ada: r Blok/Fat/Giris/BBNo: 2
Mahalle /Ky Ada: CIMARLI M Bagimsis BSlim Tip:
Mewkii : Arsa Pay/Payda
Cile/Sayfa Mo: 2652548 Ana Tasimmasm Nitelik 11 FEATLT BETOMARME OTEL VE ARSAEST
Fayait Thiram: Aktif Ana Tasinmas Cilt/Sayfa Ho 17 /2028

TASINMAZA AIT JERH BEYAN IRTIFAR BILGILERI

?i"ﬂfi Agaklama Malik/Lehtar Tesis Buarum Terkin Sebebi—-Tarih—
Tarih—Yevmigye Yevmigre
YTometim Plana = 22fio/2012 - mrrhan T -
Tometim FPlana 22/10/72012 -
MULEIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Heo Halik El Birligi Heo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Jebebi-— Texrkin Sebebi-—
Tarih—Yevmiyps= Tarih—Yevmiye=
H1 224317382 - i1/ 1 - -
(Behin} Borg Fais= Derece/Sara Vade Furum Tarih-— SDF Hakki
Alacakla (lax) Yevmigre
SH:-4B0S10E 173052185 87,2 1,40 F.B_.K. Yok
c degigken
HANE
173052185 . 00EUR r 2 /0 F.B.EK. Var

degisken
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KAT PLANLARI

2.BODRUM KAT PLANI
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1.BODRUM KAT PLANI
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1.KAT PLANI
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2.KAT PLANI
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3.KAT PLANI
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4. KAT PLANI




5.KAT PLANI
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7.KAT PLANI

*H

T

———g s

o |
_1_
e LI

e

. e
=

TSt

v <

51
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1-1 KESITI
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DIS MEKAN RESIMLERI
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IC MEKAN RESIMLERI
















EK - LISANSLAR

W SPL

Sermayo Pivasas:

Tarih : 17.08.2016 No : 405898

GAYRIMENKUIL, DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Serma

ye Piyasasinda Faaliyette B
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esa

ulunanlar jcin
slar Hakkinda Teblig"i (VII-

128.7) uyarinca

Ulvi Barkin SENSES

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir.

AL v

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILD[Z
LISANSLAMA VE SicCil. MUDURTT GENEL MUDUR

63



SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmistir.

A Aty

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

64




		2019-10-14T15:10:52+0200
	ŞEREF EMEN


		2019-10-14T17:08:26+0200
	ULVİ BARKIN ŞENSES




