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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN

KISA TANIMI

TASINMAZIN iIMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERI

TESPIiT EDILEN DEGER

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi
Deger Tarihi

Pazar Degeri (KDV Haric)
Pazar Degeri (KDV Dahil)
Pazar Degeri(KDV Haric)

31.12.2018

25.12.2018
57.770.000.-TL

68.168.600.-TL
9.580.000.-EURO

OTEL

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mabhallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
sozlesmenin kalan siiresinin Ce isletilmesi ve
kiralanmasi sonucu dogan hakkin 31.12.2018 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi
amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Degerleme konusu 5020 ada, 2 no.lu parsel
Gaziantep Blyuksehir Belediyesi’'nin 16.02.2007
tarih tasdikli, 1/1.000 dlgekli “Sehitkamil Uygulama
Uygulama Imar Plan1” kapsaminda “Otel Alani”
lejandin da kalmakta olup yapilasma kosullari
asadidaki sekildedir.

-Emsal: 1,50*

-Hmaks: Serbesttir.

-Cekme Mesafeleri: Tum cephelerden 5,00'er
m’dir.

*Gaziantep Biiylksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi
17. Maddesi’‘nde “5.000,00 m2’den buyuk ticari
parsellerde 1,20 kat emsal arttirilabilir.” ibaresi
uyarinca Emsal 1,80’e kadar arttirilabilir.

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

Pazar Degeri(KDV Dahil)

11.304.400.-EURO

Kira Degeri (KDV Haric) 3.880.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 4.784.400.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 645.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 761.100.-EURO




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BITi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI

VE YERI

DEGERLEMENIN KONUSU VE

AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ

YAPILIP YAPILMADIGINA
ILISKIiN BILGI

25.12.2018

31.12.2018

2018_AKFENGYO_30

31.12.2018

05.09.2018

Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI portfdyii i¢in hazirlanmigtir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmustr.

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mabhallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
sozlesmenin kalan siiresinin ce isletilmesi ve
kiralanmas1 sonucu dogan hakkin 31.12.2018 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Mithendisi

Degerleme konusu tasinmaz 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 Ortakligt A.S.

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

MUSTERI TALEBININ : Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Rapor’da

KAPSAMI ve VARSA detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin

GETIRILEN SINIRLAMALAR tespiti ve Sermaye Piyasas1i Mevzuati geregince,

degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ¢ercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve smirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZIi VE KULLANILAN
VERILER

GAZIANTEP iLi

Il merkezi, kuzeyde ve kuzeybatida Kahramanmaras, kuzeydoguda Yavuzeli, doguda Nizip,
giineydoguda Oguzeli, giineyde Kilis, giineybatida Nurdagi ve batida Islahiye ile gevrilidir.
Gaziantep'te ¢ok sayida pmar bulunmasina karsin hi¢ dogal gl bulunmamaktadir. Bu yiizden sehrin
bir cok yerine yapay goller ve baraj-lar insa edilmistir. Gaziantep sehri, Gaziantep Platosu iizerine
kurulmustur. Gaziantep'ten gecen Alleben Deresi iki merkez ilgeyi birbirinden ayirir. I merkezinin
yakininda hi¢ dogal orman bulunmaz. Bu yiizden il yakinina kizilgam agacglarindan olusan bir yapay
orman eklenmistir. il merkezi 2. derece deprem bélgesinde dir.

Ulasim Gaziantep, Anadolu ile Mezopotamya arasinda yer aldigi i¢in tarih boyunca hep
ticaret yollari iizerinde yer almistir. Bunlardan en énemlisi Ipek Yolu'dur. Bu sebepten dolayi
ilde kara ve hava ulagimi ¢ok gelismistir. Gaziantep'in denize kiyis1 olmadigi i¢in kentte deniz
ulasimi yapilamamaktadir. En yakin liman kenti iskenderun'dur.



Kara ulasimi: Gaziantep, tarih boyunca onemli ticaret yollar1 tlizerinde oldugu icin kara
ulasiminda da ¢ok gelismistir. Ozellikle Avrupa'dan Asya ve Afrika'ya gegisi saglayan E-24
otoyolu, kentin gelisiminde énemli rol oynar. Ancak ildeki en dnemli yol Gaziantep-Adana-
Tarsus Otoyolu'dur. Gaziantep Cevre Yolu ise hala ingaat halindedir.
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GAZIANTEP ILI HARITASI

Hava ulasimi Gaziantep, hava ulasimi bakimindan da ¢ok gelismistir. Kentte Gaziantep
Oguzeli Havaalani adinda uluslararasi havaalani bulunmaktadir. Hava alani sehirden yaklasik
20 km. uzaktadir. Her giin Istanbul, Ankara, Izmir ve Antalya'ya tarifeli ucak seferleri
yapilmakla beraber, diger illere de Ankara baglantili ugak seferleri yapilmaktadir.

Niifus

Gaziantep, niifus bakimmdan Gilineydogu Anadolu Bélgesi'nin en biiyiik ilidir, Tiirkiye'nin ise
7. en biiyiik ilidir. Gaziantep'te niifus 1.912.223 kisidir. Niifus yogunlugu, merkez ilgelerde
kilometrekarede 421 kisiyi agmaktadir. 1927 yili niifus sayiminda 214.499 olan il niifusu
gecen 70 yil icerisinde %534 oraninda artis gdstermistir. Bu artis orant ayn1 dénem igin
Tiirkiye genelinde % 317 olmustur. Gaziantep uzun yillar dikkate alindiginda Tiirkiye niifus
artis hizinin ¢ok lizerinde bir niifus artist gdstermistir. Bunun sebebi asir1 derecede goc
almasidir.

Gaziantep Niifus Artig Hizi

%4 00
64,00 -@- Hiz

2006 2008 2010 2012 2014 2016
2007 2009 2011 2013 2015 2017




Gezilebilecek Yerler

Diiliik antik kenti, Nizip ilgesine 10 km uzakliktaki Belkis koyii eteklerinde bulunan Zeugma antik
kentinden c¢ikarilan degerli buluntularin sergilendigi Zeugma Mozaik Miizesi (2011'de agilan miize,
diinyanin en biiylik mozaik miizesi olma 0&zelligini tasiyor), Gaziantep Arkeoloji Miizesi, sehrin
merkezindeki Gaziantep Kalesi, Rumkale, Araban Kalesi, diinyaca {inlii Bakircilar Carsisi.

YERLI TURIST | YABANCI TURIST TOPLAM
SAYISI SAYISI
198.405 21.512 220.324
192.911 24.419 217.330
193.713 23.776 214.491
236.609 25.817 262.426
232.465 27.776 260.171
238.896 23.213 262.109
203.044 32.927 236.031
228.203 47.103 275.306
253.043 48.327 301.370
269.225 45.371 314.596
310.325 123.875 434.200
359.332 95.311 454.643
395.065 80.249 475.314
524.660 98.357 623.017

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

2017 yili Haziran ayi itibartyla 12 aylik cari islemler dengesi 2016 yilinin sonuna kiyasla bir miktar
bozularak 34,4 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. Ote yandan, cekirdek gdsterge olarak kabul
edilen altin harig ile enerji ve altin harig cari islemler dengesinde gegen yilin son ¢eyreginde baslayan
iyilesme egilimi, 2017 yilinin ikinci ¢eyreginde de devam etmistir (Grafik 1). Bu ddnemde,
mevsimsellikten armdirilmig verilere gore, cari islemler dengesi, tiim alt gostergelerle birlikte bir
miktar bozulma kaydetmistir.

Grafik 1. Cari islemler Dengesi Grafik 2. Cari islemler Dengesi

[yilidandinimis, milyar ABD dolan) [(mevsimselikten anndinlrmus, milyar ABD dolan)
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Cari Denge
Cari Denge (altin harig)
Cari Denge (altin ve enerji harig)

Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.



ABD secimleri sonrasindaki belirsizlik nedeniyle kiiresel piyasalarda ortaya ¢ikan dalgalanma 2017
ilk ¢eyreginde sona ermistir. ABD’de destekleyici maliye politikasiyla biliylimenin ivme kazanacagi,
bununla birlikte Fed’in para politikasindaki sikilagtirmay1 daha uzun vadeye yayacagi beklentisi ile
basta ABD olmak iizere kiiresel piyasalarda toparlanma goriilmiistiir. Ote yandan, Bolgemizdeki
jeopolitik siyasi gelismelerin devam etmesi ve anayasa referandum siireci portfoy ve diger yatirim
girislerine bu dénemde etki eden iilkemize 6zgii olumsuz ayristirict unsur olmustur. Odemeler dengesi
finans hesabina ana basliklar itibariyla bakildiginda, dogrudan yatirim girislerinde bir siiredir goriilen
gerilemenin bu dénem yerini yatay seyre biraktigi goriilmektedir. Ote yandan, gelismekte olan
piyasalara yonelik ortaya cikan sermaye girislerinin bir yansimasi olarak, portféy yatirimlari
yiikiimliilik kalemi kaynakli girisler goriilmistiir. Diger yatirim girislerinde, doviz kurlarinda bu
donemde yasanan hareketliginin de etkisi ile azalma gerceklesmis gerek bankacilik gerek diger sektor
kredi net geri 6deyici pozisyonunda olmustur.

Grafik 9. Finans Hesabi Alt Kalemleri (YUkimlilikler)
{yilhklandinlmis, milyar ABD dolan)
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Uluslararas1 ham petrol piyasalarinda 2014 yili ortalarinda baslayan fiyat diisiisleri net enerji ithalatcist
olmasinin yani sira yiiksek cari agik sorunuyla karsi karsiya olan Tirkiye i¢in 6nemli bir gelisme
olmustur. Tiirkiye’nin ana ticaret ortaklarinda yasanan jeopolitik sorunlar ve ekonomik darbogaz
nedeniyle ihracat artiglarinin sinirlandigi bir donemde ham petrol fiyatlarinda gergeklesen disiisler dis
dengenin iyilesmesi konusunda dnemli bir firsat sunmustur. Bu kutuda s6z konusu fiyat hareketlerinin
Tiirkiye’nin enerji ithalatini ne 6l¢iide etkilemekte oldugu irdelenecektir. Brent ham petrol fiyat1 2014
yili Haziran aymda 111,9 ABD dolari/varil seviyesinde islem gordiikten sonra sert bir gerileme
egilimine girmis ve yillik yiizde 44,3 oraninda azalarak 2015 yili Haziran ayinda 62,3 ABD
dolari/varil seviyesine diismiistiir. Tiirkiye’nin enerji ithalati da petrol fiyatlarini takip ederek diismeye
baglamigtir. 2014 yilinin Haziran ayinda 4,5 milyar ABD dolar1 olan aylik enerji ithalati 2015 yilinin
ayn1 aymda yiizde 26,5 oraninda gerilemeyle 3,3 milyar ABD dolarina diismiistiir (Grafik 1). Toplam
enerji ithalatindaki diisiisiin ham petrol fiyatlarindaki gerilemeden daha smirli olmasi ekonomik
bliylimeye bagli olarak artan enerji talebinin yani sira petrol fiyatlarindaki diisiislerin dogalgaz
fiyatlarina gecikmeli yansimasindan kaynaklanmaktadir.



Grafik 1. Enerji ithalaty
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Uluslararas1 Standart Ticaret Siniflamasinda (SITC) 3 numarali kalem mineral yakitlar, yaglar ve
alkali triinlere ayrilmistir. Bu baslik altinda 33 numarali alt kalem petrol ve petrolden elde edilen
rtinleri, 34 numaral alt kalem ise petrol gazlari, dogal gaz ve diger mamul gazlari kapsamaktadir.
S6z konusu tiriin gruplarinin ABD dolar1 bazli ithalat fiyatlar1 incelendiginde, petrol ve petrolden elde
edilen tiriinlerin fiyatlarinin uluslararasi Brent fiyatlarini ¢ok yakindan takip ettigi gozlenmektedir. Ne
var ki, petrol gazlari, dogal gaz ve diger mamul gazlari kalemi ithalat fiyatlarinin Brent petrol fiyati ile
iliskisinin biraz daha zayif oldugu gériinmektedir. Ozellikle Brent fiyatlarmin ani inis ve ¢ikis yaptigi
donemlerde s6z konusu alt kalem ithalat fiyatlarinin gecikmeli olarak uluslararasi Brent fiyatlarina
yakinsadig1 dikkat ¢ekmektedir. Nitekim petrol gazlari, dogal gaz ve diger mamul gazlar1 kalemi
ithalat fiyatlarinda ilk keskin diisiis, Brent fiyatlarindan yaklasik 6 ay sonra, 2015 yili Ocak ayinda
gerceklesmistir (Grafik 2). Brent fiyatlar1 alti ve dokuz aylik hareketli ortalamalarla incelendiginde,
petrol gazlari, dogal gaz ve diger mamul gazlar1 kalemi ithalat fiyatlariyla daha yakin bir iligki i¢inde
oldugu dikkat ¢cekmektedir. Dogalgaz piyasasinda imzalanmis olan ikili anlagsmalar ve bu anlasmalarda
ham petrol fiyat hareketlerinin belirli bir gecikmeyle dogalgaz fiyatlarina yansitilmasinin belirlenmis
olmasi bu gelismenin en belirleyici unsurudur (Grafik 3)

Grafik 2. Enerji Fiyatlan* Grafik 3. Dogalgaz Fiyatlan Brent iliskisi*
(2010=100) (2010=100)
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* Brent fiyatian 2010=100 olacak gekilde endekslegtirilmigtir.

Ham petrol fiyatlarinin 2015 yili Temmuz ayindan itibaren yeniden diismeye baslamis olmasinin yani
sira dogalgaz fiyatlariin gecikmeli de olsa diismeye devam etmesi Tiirkiye’nin enerji ithalatini
asaglya ¢ekmeye devam etmektedir. Ham petrol fiyatlar1 yeniden istikrara kavussa dahi dogalgaz
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ithalat fiyatlarinin gecikmeli yapisi nedeniyle Tiirkiye’nin enerji 6demelerinin 2015 yili ikinci
yarisinda, hatta 2016 yilinda azalmaya ya da miktar hareketlerine bagli olarak baski altinda kalmaya
devam edecegi digiiniilmektedir. Kredi derecelendirme kurulusu S&P, Tirkiyenin BB+ olan kredi
notunu ve negatif goriiniimii teyit etti. Kredi derecelendirme kurulusu Standard & Poor's (S&P)
Tiirkiye'nin kredi notuyla ilgili agiklama yapti. Kurulus Tiirkiye'nin yabanci para cinsinden BB+ olan
notunu ve negatif goriiniimii teyit etti. Ekonomistler S&P'nin degisime gitmesini beklemiyordu. Kredi
notunun teyit edilmesinde kamu borcunun goreceli diisiik ve ihracatin dayanikli olmasinin etkili
oldugu kaydedildi. Tiirkiyemin notu yatiim yapilabilir diizeyin bir not altinda yer aliyor.
S&P Tiirkiye'nin yerel para cinsinden kredi notunu BBB'den BBB-'ye diisiirdii, goriiniimii negatif.
Yerel para birimi cinsinden notun diisiiriilmesinde Merkez Bankasinin operasyonel bagimsizligina
dair soru isaretlerinin neden oldugu belirtildi.

Diger kredi derecelendirme kuruluslari Moody's ve Fitch, 2015 yili ilk degerlendirmelerinde
Tirkiye'ye iliskin kredi not ve goriinlimlerini korumuglardi. S&P agiklamasinda su ifadelere yer
verildi: "Uluslararasi petrol fiyatlarindaki diisis ve Avrupa’daki parasal genigsleme gibi gelismeler,
Tiirkiye’nin bu yilki ekonomik beklentilerinde, tiiketici talebini artirmasi ve yatirimcilarin gelismekte
olan pazarlarda daha fazla aktif olmasini saglamasina neden olacaktir. Bunun da Tiirkiye ekonomisine
fayda saglamasi Ongoriilmektedir. Tirkiye doviz piyasalarindaki ve Haziran’daki secgimler
sonrasindaki belirsizlik, yukaridaki maddede belirtilen pozitif ivmeyi etkileyebilir. Tirkiye ihracat
bliylimesinin, diisiik petrol fiyatlarinin Tiirkiye’deki ticari partnerlere degisken etkisine ve fiyat
rekabet trendleri nedeniyle yiizde 4,2 seviyesine gerilemesi beklenmektedir.

Paranin deger kaybi petrol fiyatlarinin diislisiinii dengelemektedir. Bu nedenle 2015 yilinda
enflasyonun ortalama yilizde 7 oraninda kalmasi beklenmektedir. GSYH biiylimesinin bu yil yiizde 3
oraninda, 2016’da ise yiizde 3,2 oraninda kalmasi beklenmektedir. Diisiilk maliyetle enerji ithalatinin
saglanmasi nedeniyle cari a¢igin bu yil yiizde 4,6 seviyesine gerilemesi ongoriilmektedir

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresellesme ve iilke ekonomilerinin birbiri ile olan baglarmin giderek artmasi sonucunda diinya
ekonomisindeki her tiirlii 6nemli gelismenin takip edilmesi zorunlu hale gelmistir.Kiiresel ekonomik
krizlerde oncelikli sorun, geligmis iilkelerin cogunda yasanan deflasyonist (fiyatlar genel seviyesindeki
diigiis) stire¢ ve buna bagh farkli boyutlarda goriilen resesyondur (durgunluk-negatif biiytime).
Gelismekte olan iilkelerde ise, kendi iglerinde enflasyonist (fiyatlar genel seviyesinde yasanan artig) ve
diisiik biiylime sorunlari ile karsilasmaktadir. Her iilkede ilgili durumlarin boyutlar farkli 6zellikler ve
nedenler arz etmekte olup standart bir regete ile ¢oziilmesi oldukga giictiir.Kiiresel kriz sonrasi,
ekonomi politikalarinin en 6nemli uygulayicilart Merkez Bankalar1 olmustur. Diinyadaki etkin ve
bliyiik Merkez Bankalarinin alacagi kararlar sadece kendi iilkelerini etkilemekle kalmayip, ayni
zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ i¢in de baslica yol gosterici olmustur. Bu durumun gerek negatif
gerekse pozitif sonuglari itibari ile en ¢ok gelismekte olan iilke varliklari etkilenmistir.Krizin hemen
ardindan ABD Merkez Bankasi Fed olduk¢a hizli bir bigimde ‘genisletici para politikas1’ araglarini
kullanmaya baglamistir. Bu amagla faiz indirimi, tahvil alimlari, finansal sistemin varlik alimlar ile
fonlanmasi ve kredi mekanizmalarinin etkin hale getirilmesi gibi pek ¢ok yontem uygulanmistir. Bu
tip bir para politikas1 sayesinde; finansal istikrarin saglanmasi, yatirim ve tiiketimin uyarilmasi ile
nihai hedef olan bilylimenin saglanip depresyondan (kriz) ¢ikis hedeflenmistir.Fed’in krizden ¢ikmak
icin uyguladig1 politikalar alisilmisin disinda 6zellikler tasimakla kalmayip uygulamadaki farkliliklar
da diinyadaki diger merkez bankalar1 i¢inde izlenmesi gereken bir durumu ortaya ¢ikarmustir. Krize
cabuk tepki gosteren ve karar alma mekanizmalari daha hizli olan Fed’i gecte olsa ECB (Avrupa
Birligi Merkez Bankasi) da takip etmeye c¢alismistir. Uzakdogu’da ise Japon Merkez Bankasi kendi
ekonomisi i¢in kroniklesmis sorun olan deflasyon ile resesyonun Oniinii alabilmek igin benzer
politikalara bagvurmuslardir. ABD ekonomisinde yasanan nispi toparlanmaya paralel olarak, Fed
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‘parasal genisleme politikasindan’ geri ¢ekilmek amaciyla Aralik 2013 tarihi itibar1 ile ‘tahvil geri
alim tutarinda’ azaltmaya baslamistir. Siirecin beklenenden once baslamasi {ilkemizin de iginde
bulundugu gelismekte olan {ilkelerin (Tiirkiye, Brezilya, Arjantin, Endonezya, Hindistan gibi)
oncelikle yerel para birimlerinde gerilemelerin yaganmasina ardindan da finansal piyasalarindan kisa
vadeli yatirnm amaciyla gelen (Portféy Hareketi-Sicak Para vb) fonlarin kismen ¢ikisina neden
olmustur. ABD Merkez Bankasmin ‘tahvil alarak piyasaya verdigi nakit akisi” Ekim 2014’de
sonlandirilmistir. 2015 Eyliil ay1 Fed toplantisinda Cin ve diger gelismekte olan {ilkelere yonelik
endiselerin dolarin daha fazla degerlenmesine ve emtialarin ise daha fazla deger kaybetmesine neden
oldugu belirtilmis ve ekonomik gorlinlim, isgiicli piyasasi, enflasyon ve bunlara yonelik riskler
degerlendirildiginde, {iyelerin biri hari¢ hepsi, mevcut sartlarin, ABD ekonomisinin giiglenmesine ve
isgiicli piyasasindaki atil kapasitenin azalmasina karsin, faiz artisina gerek goriilmedigi belirtilmistir.
Ancak esas parasal genislemenin sonunu getirecek olan ‘faiz ’artisina gecis ise 2015 yili sonunda
gergeklesmistir,

Yap izin istatistikleri:

Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizél¢imii %24,8 azaldi 2015 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila
gore belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %20,6, ylizolgliimii %24,8, degeri
%19,9, daire sayis1 %23,6 oraninda azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Eyliil aylar
toplaminda; Yapilarin toplam yiizolgiimii 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 amacli binalar sahip
oldu. Bunu 12,0 milyon m?ile ofis (isyeri) binalar1 izledi. Yap: 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 alind. 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 sirasiyla 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 say1si en az olan iller siras1 ile Hakkari, Mus

ve Sirnak oldu.

Yam ruhsati, Ocak - Eylil 2015

Bir ancekiwilin ik
dokuz ayma gore

Wil dedisim oranm (%)
Gaster geler 2015 2014 2013 '™ 2015 2014
Bina sansi BT 996 110 764 87 529 -20.6 26 6
YlZElgomi (m™) 132318 602 175 864 229 124 950 541 -24.8 40,7
Ciafer (TL) 111 B40 611 926 129610176 011 88 355 X3 1M -19.9 56,2
Craire says 6529 544 824 228 G609 970 =236 351

T YVap izin Etatisticoeri 2013 we 2004 willan verilerni revice ediimisti.

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizél¢timii %11,5 azald1 2015 yilinin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gore belediyeler tarafindan yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayist %19,5,

yiizol¢iimii %11,5, degeri %35,1, daire sayist %9,9 oraninda azaldi. Yap1 kullanma izin belgesi verilen
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binalarin 2015 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda;Yapilarin toplam yiizolgiimii 100,2 milyon m? iken;
bunun 59,5 milyon m?’si konut, 24,2 milyon m?’si 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 amaglh binalar sahip oldu. Bunu 11,8 milyon m?ile ofis (isyeri) binalar izledi. Yap1
sahipligine gore, 6zel sektor 89,0 milyon m?ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m? ile
devlet sektorii ve 2,7 milyon m? ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 516 bin
701 dairenin 481 bin 112’si 6zel sektor, 23 bin 336’s1 devlet sektdrii ve 12 bin 253’1 yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. illere gore 18,0 milyon m?ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 10,8 milyon m? ile Ankara, 5,9 milyon m? ile Izmir izledi. Yiizdl¢iimii en diisiik olan iller
sirastyla 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 sayisi en az olan iller sirasi ile Ardahan, Mus ve Hakkari oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil 2015

Bir dncekiyvilin ilk
dokuz ayma gore

Wl dedisitm oram (%)
Gostergeler 2015 2014 0 2013 ™ 2015 2014
Bina sayis 7T 561 96 348 83 220 =195 15,4
Wizl lnmd (m®) 100 218 806 112215030 96 161 956 -11,5 17,7
Deder (TL) 83 602 936 308 B8 138 206 413 BT 6BS 136 513 -5.1 30,2
Daire sansi 516 701 573 661 510 765 -9.9 12,3

% Yap izin istatistikleni 2013 we 2004 yillan verileri revice edilmigta.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Gayrimenkuliin agik adresi: Yaprak Mahallesi Istasyon Caddesi No:78 — 80 Ibis Otel ve Novotel
Sehitkamil - GAZIANTEP

Degerleme konusu tasinmaz 5020 ada 3 parsel no.lu ana tasinmaz iizerinde yer alan 30 Y1l Siire ile Ust
Hakk1 niteligindeki tasinmaz Istasyon Caddesi iizerinde yer almaktadir. Gaziantep ilinin merkezi is
alanlarimin yer aldig1 bir bélge olan Istasyon Caddesi iizerinde Gaziantep Kamil Ocak Stadyumu,
Forum Gaziantep Alisveris Merkezi, 15 Temmuz Demokrasi Meydani, Bedesten ve Gaziantep Devlet
Hastanesi yer almaktadir. Istasyon Caddesi’ne baglanan Ali Fuat Cebesoy ve Kibris Caddeleri
iizerinde Emniyet Miidiirliigii, Valilik, Sehit Kamil Belediyesi gibi 6nemli kamu kurum ve
kuruluslarina ait yapilar yer almaktadir. istasyon Caddesinin dogusunda Gaziantep Tarihi Sehir
Merkezi ve Gaziantep Kalesi yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Forum Gaziantep Alisveris Merkezi’ne yaklasik 50,00 m, Gaziantep
Kalesi’ne yaklasik 500,00 m, Gaziantep 15 Temmuz Demokrasi Meydani’na yaklagik 550,00 m ve
Gaziantep Havalimani’na 25,00 km uzaklikta yer almaktadir
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GAZIANTEP BUYUK$EHIR
BELEDIYESI

, Emm)u Mid Hi&o

Gaziantep Kalesi..........ooviiiiiiiiiiiii 1 km
Gaziantep Havaalant:................oooiiiii, 25 km
Gaziantep Merkez Otogart:..........cvvvvriiiinnieins crreiinnenan 5 km
Sehitkamil Belediyesi:.........coovviiiiiiiiiiiiice e, 500 m
Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi:...........cooovviiiiiiiiininni 1km’ dir.

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmaz, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak Mahallesi, Istasyon Caddesi
iizerinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin Tapu Kayitlari’'nda “5020 Ada, 2 Parsel sayili
Tasmmazin 30 Y1l Siire ile Ust Hakki” olarak belirtilmistir. Ust hakkinin yer aldig1 ana tasinmaz
6.750,00 m? yiiz 6lglimiine sahiptir.

Degerleme konusu ana tasinmazin Istasyon Caddesi’ne yaklasik 95,00 m ve Nizip Caddesi’ne yaklasik
85,00 m cephesi bulunmaktadir. Parsel iizerinde NOVOTEL ve IBIS Otel olarak kullanilan 2 blok
halinde insa edilmis yap1 yer almaktadir. NOVOTEL olarak kullanilan blok 2 bodrum kat, zemin kat
ve 6 normal kat olmak iizere toplam 9 katlidir. IBIS Otel tarafindan kullanilan blok 2 bodrum Kat,
zemin kat ve 10 normal kat olmak tizere toplam 12 kathidir. Bodrum katlar, zemin kat ve 6. normal
katta kadar bloklar arasinda gegis saglanabilmektedir.

Toplam ingaat alan1 18.825,59 m?’dir. Taginmaz Onayli mimari projesi, yap1 ruhsat1 ve yap1 kullanma
izin belgelerine uyumlu olarak insa edilmis ve kullanilmaktadir. Novotel’in yer aldigi blokta toplam
92, IBIS Otel’in yer aldig1 blokta toplam 117 adet oda bulunmaktadar.

Bodrum Katlarda iki blok arasinda ayrict duvar bulunmaktadir. Iki bloga ulagim igin merdiven asansér
alanlar1 bulunmaktadir. 2. bodrum katta 53 araclik otopark alani, sigiak, depolar, klima santrali, yakit

13



tanki, elektrik odasi, pompa odasi, su deposu, foseptik ¢ukuru, bakim odasi, revir, arsiv ve teknik
miidiir odalar1 yer almaktadir.

1. bodrum katta iki blok beraber insa edilmis olup 43 araglik otopark alani, kazan dairesi, klima santral
odasi, pompa odasi, trafo odasi, jeneratdr odasi, 1s1 merkezi; personel soyuma odalar1 ve dus alanlari,
personel yemekhane, gamasirhane, kirli ve temiz ¢amasir odalari, mutfak depolari, kuru depo ve soguk
ve normal ¢op odalar1 yer almaktadir. Nizip Caddesi iizerinde girisin saglandigi servis avlusuna 1.
bodrum kattan giris ¢ikis saglanmaktadir.

Zemin katta Novotel ve IBIS Otel’in giris kapilar1 ayridir.

NOVOTEL blogunda, restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon, sistem odasi, bagaj odasi, fitness
alan1 ve bay bayan soyunma odasi, toplant1 odalar1 fuaye alanlari, diigiin veya biiyiik toplant1 salonu
yer almaktadir. Restoran ve bar kisminda bahgeye ulagilmaktadir. Bahge kisminda yiizme havuzu yer
almaktadir. Fuaye alan1 ve toplant1 salonlarina ayr1 bir giris alan1 bulunmaktadir. Mutfak kisimlarinda
yer alan hol alanindan Fuaye alam ve IBIS Otel zemin katina ulasim saglanabilmektedir.

NOVOTEL blogunda 1. normal katta 16 adet oda yer almaktadir. S6z konusu kata 2 adet engelli odas1
yer almaktadir.

2., 3., 4. ve 5. normal katlarda toplam 15 adet oda yer standart odalardan 6 tanesi birbiri ile
birlestirilebilmektedir. Katlarda 4 adet ikiz oda, 10 adet standart oda ve 1 adet siiit oda yer almaktadir.

6. normal katta 16 adet standart oda yer almaktadir.

NOVOTEL Blogundan Servis Asansorii ve ¢amasir odasmin yer aldigi alandan IBIS Otel bloguna
gecis yapilabilmektedir. Tiim katlarda yangin merdiveni alanlari, mekanik saft alan1 yer almaktadir.
Katlara 2 adet asansor ile ulasim saglanabilmektedir. Camasir odasi ve servis asansoriiniin yer aldig
alanlar IBIS Otel blogu ile birlikte kullanilmaktadir.

IBIS Otel blogunda zemin katta lobi, resepsiyon, restoran bar ve bagaj odasi yer almaktadir. Restoran
ve bar boliimiinden agik teras alanina ulasilmaktadir. Mutfak kisimlarinda yer alan holden NOVOTEL
bloguna gecis saglanmaktadir.

IBIS Otel blogunda 1. normal katinda 12 adet standart oda yer almaktadir. Otel odalarinin yani sira
muhasebe, personel miidiirii, satis ve food & beverage odalar1 yer almaktadir. Bu alana servis asansorii
ve ¢amagsir odasinin bulundugu servis holiinde ulasim saglanmaktadir. Katta yer alan odalardan 2 adeti
birlestirilebilir 6zelliktedir.

2, 3., 4., 5., 6. ve 7. normal katlarda 18 adet oda yer almaktadir. 18 odadan 6 tanesi birbiri ile
birlestirilebilmektedir. Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiyag
duyulmas1 halinde bu odalarda kisi sayisi arttirilabilmektedir.

IBIS Otel blogunda 7. kata kadar servis holiinde NOVOTEL bloguna ulasilabilmektedir.

8., 9. ve 10. katlarda toplam 19 oda yer almaktadir. 19 odadan 6 tanesi 6 tanesi birbiri ile
birlestirilebilmektedir. Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiyag
duyulmasi halinde bu odalarda kisi sayisi arttirilabilmektedir.
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Yasal ve Mevcut Durum

Onayh Mimari Briit Alan (m?) Briit Alan (m?)
Kullanimi Projedeki

Kat Ad1 Kullanmimi
NOVOTEL BLOK NOVOTEL BLOK  IBiS OTEL BLOK

53 aracglik otopark alani, siginak, depolar, klima santrali, yakit
tanki, elektrik odasi, pompa odast, su deposu , foseptik¢ukuru,
2. Bodrum Kat | bakim odasi, revir, arsiv ve teknik miidiir odalar1 1.608,17 2.417,53

Yasal ve Mevcut Durum

43 araglik otopark alani, kazan dairesi, klima santral odasi, pompa
odasi, trafo odasi, jeneratdr odast, 1s1 merkezi;

personel soyuma odalar1 ve dug alanlari; personel yemekhane,

1. Bodrum Kat | ¢camagirhane, kirli ve temiz ¢amasir odalari, 1.563,02 2.349,63
mutfak depolari, kuru depo ve soguk ve normal ¢op odalar1

Restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon,
sistem odasi, bagaj odasi, fitness alani ve bay
bayan soyunma odast, :coglantl odalar1 fuaye Lobi, resepsiyon -,
Zemin Kat | alanlars, diigiin veya biiyiik toplanti salonu | reqtran par ve 1.032,41 1.467,57
bagaj odast
12 adet standart
oda, muhasebe
' ' 534,76 517,87
1. Normal Kat 15 adet oda personel miidiird,
satis ve f&b
odalari
2. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
3. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
4. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
5. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
6. Normal Kat 16 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
7. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
8. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
9. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
10.Normal Kat 19 adet oda - 517,87
TOPLAM 7.412,16 11.413,43
TOPLAM 18.825,59
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

insaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Blok nizam
9 katl (2 adet bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat) (Novotel
Blok)

Foie b [ e 12 katli (2 adet bodrum kat + zemin kat + 9 normal kat) (iBIS
Otel Blok)

Bina Toplam Ingaat Alani 18.825,59 m? (Yasal ve mevcut durumda)

Yasi ~8

Dis Cephe Kismen cam kaplama, Kismen sinterflex kaplama ve siva Ustu
boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

2 adet (NOVOTEL Blok) 2 adet (iBiS Otel Blok)

Asansor 1 adet (Servis Asansori)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi

Degerleme Konusu Tasinmazlarin i¢c Mekan Insaat ve Teknik Ozellikleri

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gére)

Alani 18.825,59 m? (Yasal ve mevcut durumda)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, holde
hali, islak hacimlerde fayans

Duvar Saten boya, fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, aplik, dekoratif aydinlatma

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Akfen GYO A.S.lehine 30 yillik daimi ve miistakil nitelikte “iist hakki ”bulunmaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz otel olarak kullanilmaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz Istasyon Caddesi ve Nizip Caddesi’ne cephelidir.

® Degerleme konusu tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz yasal ve mevcut durum arasinda farklilik bulunmamaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz Forum Gaziantep Aligveris Merkezi’ne yaklasik 50,00 m, Gaziantep Kalesi’ne yaklasik
500,00m,Gaziantep 15 Temmuz Demokrasi Meydani’na yaklagik 550,00m ve Gaziantep Havalimani’na 25,00km
uzaklikta yer almaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz NOVOTEL,IBIS Otel ve Fuaye Alan1 olmak iizere 3 giris ¢ikisa sahiptir.

® Degerleme konusu taginmaz agik ve kapali otoparka sahiptir.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

il Gaziantep

ilgesi Sehitkamil

Mabhallesi Yaprak

Koyii -

Sokagi

Mevki -

Ada No 5020

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 12 Katli Restronatli veya Restronatsiz Otel ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 6.750,00 m?

Malik / Hisse Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi / Tam

Ust Hakki Miilkiyet Tablosu:

il Gaziantep

ilcesi Sehitkamil

Mahallesi Yaprak

Koyii -

Sokagi

Mevki -

Ada No 5020

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 5020 Ada 2 Parsel Sayili Tasinmazin 30 Y1l Siire ile Ust Hakk1
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 6.750,00 2

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Anonim Sirketi / Tam

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE iLIiSKIN KISITLAR

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Gaziantep Sehitkamil Tapu Midirliigi’nden alinan 25.11.2018 tarihinde alinan onayli takyidat
belgesi ve onayli iist hakki takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki

takyidat kayitlar1 bulunmaktadir;
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

*Miistakil ve daimi nitelikte olan irtifak hakki tescil edilmistir. (Yiiz 6l¢iim: 6.750,00 m? Baslangic
Tarihi: 17.07.2007 Siire: 30 Yil) (Malik/Lehdar: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim

Sirketi)
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Rehinler Hanesinde;

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 1. derece, %7,2 degisken faizli,
F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.), (SDF Hakki
yok)*

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 2. derece, 1. sira, %7,2 degisken
faizli, F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF
Hakki var)*

Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 2. derece, 2. sira, %7,2 degisken faizli,
F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF Hakki
var)*

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 3. derece, %7,2 degisken faizli,
F.B.K. vadeli miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF Hakki
var)*

*S06z konusu ipotek asagida belirtilmis olan taginmazlar ile miisterektir.

*Osmangazi TM - Altinova Mah. 3198 ada 67 parsel iizerindeki DMH,

*Kocasinan TM - Pervane Mah. 2420 ada 9 parsel tizerindeki DMH,

*Zeytinburnu TM - Zeytinburnu Mah. 774 ada 55 parsel iizerindeki DMH,

*Sehitkamil TM - Yaprak Mah. 5020 ada 2 parsel {izerindeki DMH,

*Esenyurt TM - Yakuplu Mah 404 ada 39 parsel,

*Akyurt TM - Balikhisar-imar Mah 1843 ada 7 parsel,

*Seyhan TM — Cinatli Mah. 585 ada 2 parsel; 1 ve 2 no.lu bagimsiz boliimler,

*Gaziantep Sehitkdmil Yaprak Mahallesi 5020 Ada 2 Parsel iizerindeki DMH,

*Yomra TM — Kagiistii/Cumhuriyet Pasif Mah. 209 ada 12 parsel {izerindeki DMH

Serhler Hanesinde;

* 20.676.273 YTL bedel karsiliginda kira serhi (Baslama Tarihi: 17.07.2007, Siire: 30 Yil)
(Malik/Lehdar: Tamaris Turizm A.S.), (25.09.2008 tarih, 34188 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna fliskin Goriis:

Degerleme konusu taginmazin tizerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira serhi
bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani1 maksadryla tesis
edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yazi ekte yer almakta
olup gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Bunlara Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani1 maksadiyla tesisedildigi
tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yaz1 ekte yer almakta olup
gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki stire¢ bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine ligkin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine fliskin Goriis:

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Gaziantep ili,Sehitkamil Tapu Miidirliigii'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu 5020 ada
2no.luparsel ait son 3 yillik dénemde gergeklesen alim satim islemlerine konu olmamustir.
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TLPU EAYIT ORNE
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(=

Fayadi Alan:

| DekontMo:20181235-1775-FO10485
Tazimmaz Tipi: Ada/Parsel:
Tasimmaz ID: Yiodl cim (m2 ] -

I1/ilce

Ana Taginmas Nitelik:

Kurum Adi:

Mahalle /By Ads -

Mewkii:

Cilt/Fayfa Ho:

Kajat Durum:

WiLKIYET BILGILERT

(Eizsse] Jistem NHo

El Birligi Heo

Himse Pay/Payda

Metrekare

Edinme Sebebi-

Terkin Jebebi-
Taribh-Yermipe

H1) 3340845

o
on

Tarih-Yermipe




i1/ iige

Yiizdlgiim
Ana Tas. Nitelik

: 502072
i 6.750,00 m2

if Malikler icin Detayl - SBI var)

: 5020 ADA 2 PARSEL SAYILI TASINMAZIN 30 YIL SURE iLE UST HAKKI

N

20

Kurum Adi
Mabhalle / Koy : YAPRAK Mah. . G )
evl 3 B
zlilt/ms-yf- No ,"M_, 1 6/560 ‘ l
Ll(nylt Durum : Aktify =
[ MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik y  Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
78297205 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 6.750,00 Ust Hakkinin Tesisi - 17/07/2007 - --
SIRKETI { 16976-
ILM Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
M 20.676.237 YTL . bedel karsihginda kira serhi. (B§lama Tarih:17/07/2007 Stre:30 Yil ) TAMARIS TURIZM A S. 25/09/2008 - 34188 - |
S
ipotek
Alacakh Miisterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakk
(SN:4805108) CREDIT EUROPE BANK ~ Evet 173,052,185.00 EUR %7.2 degisken 1 /0 F.BK. 28/0172015- 3407
N.V.

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI




Malik Bor¢

A NKUL YATIRIM ORTAKLIGT 173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKETI

|- PERVANE Mah. 2420 Ada 0 Parsel 171
(Bas.Tarih:20/08/2008 Sure:49 yil)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI T 73,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

-ZE Mah. 774 Ada55 1/1
Parsel tizerindeki DMH (Bas. Tarih:— Stire:Stresiz) A\

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

mﬂiﬁ-YAPRAKMah.SMOAdaZPml 171

ANONIM SIRKET]
Akyurt TM - BALIKHISAR Mah. 215057 Ada 10 171 i AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
Parsel L ANONIM SIRKET]

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT 173,052,185.00 EUR

Uzerindeki DMH (Bas. Tarih:17/07/2007 Stire:30 yil) ANONIM SIRKET]
Esenyurt TM - YAKUPLU Mah. 404 Ada 39 Parsel 1/1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,052, 185.00 EUR

Tescil Tarih - Yev.

28/0172015- 3307

Terkin Sebebi - Tarih - Yey

28/01/2015- 3407

28/01/2015-3407

28/0172015-3407

28/0172015- 3407

Seyhan TM - CINARLI Mah. 585 Ada2 Parsel Tnalu 171

Bag Bolum
Seyhan TM - CINARLT Mah. 585 Ada 2 Parsel 2 nolg 17 T &
Bag Bolim &

| Seyhan T™ - CINARLI Mah. 385 Ada 2 Parsel T nolu 171
Bag.Bolum

Seyhan TM - CINARLI Mah, 385 Ada2Parsel 2nolu 171
Bag Bolim

28/0172015-3407

* AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIT73.032.183.00 EUR
ANONIM S$IRKET]

28/0172015- 3307

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKETI -

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKETI

28/0172015- 3307

21/0472015- 16239

21/0472015- 16239

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKETI

22/0472015- 2587

Esenyurt TM - YAKUPLU Mah. 404 Ada 39 Parsel 171

ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173 032,185 00 EUR
ANONIM SIRKET] "

11/05/2015-30808

Kocasinan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parsel  1/1
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih:20/08/2008 Siire:49 yil)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

25/05/2015- 6726

Kocasinan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parsel 171
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih:20/08/2008 Stire:49 yil)

Zeytinburnu TM - ZE BURNU Mah. 774 Ada 55 17 1
Parsel iizerindeki DMH (Bas.Tarih:-- Stre:Suresiz)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIT73.052.185.00 EUR
ANONIM S$IRKET]

4

25/0572015- 6726

ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,032, 18300 EUR
ANONIM SIRKET]

25/05/2015- 6726

Zeytinburnu TM - ZEY TINBURNU Mah. 774 Ada55 171
Parsel tizerindeki DMH (Bag. Tarih:-- Stre:Saresiz)

Schitkamil TM - YAPRAK Mah. 5020 Ada2 Parsel 171
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih: | 7/07/2007 Siire:30 yil)

Sehitkamil TM - YAPRAK Mah. 5020 Ada 2 Parsel 171
Uzerindeki DMH (Bas. Tarih: 1 7/07/2007 Stre:30 yil)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

25/05/2015- 6726

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

25/05/2015- 6726

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKETI

Yomra TM - KASUST U/CUMHURIYET PasifMah.  1/1

25/05/2015- 6726

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI173,052,185.00 EUR
ANONIM SIRKET]

209 Ada 12 Parsel tizerindeki DMH
(Bay. Tarih:27/02/2008 Sure:49 yil 00 ay 00 giin)
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar yonetmelikleri, arazi kullanimini 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 yap1 yogunlugunu
belirtmektedir.
Sehitkamil Belediyesi’nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan
imar durum belgesine gore degerleme konusu ana tasinmazin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir. 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plani, 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plam
sonrasinda tadilat gordiigiinden her iki plana ait bilgiler asagida paylasilmistir. S6z konusu
tadilat 1/1.000 6lgekli planda degisiklige yol agmamis olup plan giinceldir.
Plan Adi: Sehitkamil Uygulama Imar Plan1”
Plan Onay Tarihi: 16.02.2007
Lejandi:“Otel Alan1”
Yapilasma Kosullari;

- Emsal:1,50*

= Hmaks:Serbesttir.

= CekmeMesafeleri:Timcephelerden5,00’erm’dir.
*Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi 17. Maddesi’'nde “5.000,00 m?’den biiyiik ticari
parsellerde 1,20 kat emsal arttirilabilir.” ibaresi uyarinca Emsal 1,80 e kadar arttirilabilir
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5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI iNCELEMESI

Sehitkamil Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgeler
tarih sirasiyla belirtilmistir.

28.06.2007 tarih,bila sayili toplam15.921,59m?kapali alanli otel binasi insaati i¢in hazirlanmig
“Onayh Mimari Proje ”bulunmaktadir.

21.10.2008tarih,bila sayil: toplam18.825,59 m? kapali alanl1 otel binasi ingaati igin hazirlanmis Tadilat
amagli “Onayh Mimari Proje “bulunmaktadir.

01.08.2007 tarih,2007/246 numarali1,15.921,59m?kapali alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel “i¢in
verilmis yeni yapt amagl “Yapi1 Ruhsat1 “bulunmaktadir.

21.10.2008tarih,2008/2 1 7numaral1,“18.825,59m? Restoranli veya Restoraniz Otel “igin verilmis ilave
yapt amagli “Yapi1 Ruhsat1 “bulunmaktadir.

06.11.2009 tarih,150 numarali,18.825,59m?kapal1 alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel “igin
verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi ”bulunmaktadr.

Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?)
28.06.2007 15.921,59 01.08.2007 15.921,59
21.10.2008 18.825,59 21.10.2008 18.825,59 06.11.2009 18.825,59

Yapi1 Denetim

Degerleme konusu tasinmaz,29.06.2001 tarih ve 4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olup soz konusu parselin miilkiyeti Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait oldugu i¢in yap1 denetimi,
Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii tarafindan yapilmistir.

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 taginmazin imar dosyasinda her hangi bir enciimen karar1 bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIiM

Degerleme konusu taginmazin son 3 yil igerisinde hukuki durumdan kaynakli degisiklik
bulunmamaktadir.

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati1 Cerc¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih
2007/246 sayili “Yapi Ruhsat1” yer almaktadir. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008
tarih 2008/217 sayili “ilave Yap: Ruhsati” ve 06.11.2009 tarih 150 sayili “Yap: Kullanim izin
Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, 30 yil siire ile iist hakki tapusunu na sahiptir. Ayrica taginmazin
mevcuttaki kullanimi ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapilmistir. S6z konusu taginmaz yasal siirecini
tamamlamistir.
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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 Yo6ntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &miir 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, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

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

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

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

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

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

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir 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 yapimin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

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

6.2. DEGERLEME iSLEMINIi ETKILEYEN FAKTORLER

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

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Sehir merkezine mesafeli olmasi

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Esenboga hava alanina yakin olmasi

Turgut Ozal Bulvarina cepheli olmasi

Degerleme konusu otel ingaatina 2012 yilinda baslanmis ve 2014 yilinda hizmete agilmistir. insasinda
kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi yiiksektir.

Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmis gayet bakimli vaziyettedir. Rekreasyon alanlari
olusturulmustur.

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

Bu degerleme ¢aligmasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilasgtirma Yontemine gore belirlenmistir.
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6.5.EMSAL YONTEMIi

Arsa Emsalleri / Satis

* Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bdlgede miilk sahipleri, emlak ofisleri ve miiteahhitler ile goriigiilmiistiir. Taginmazin konumlu oldugu bolgede

Satis Yiiz SatisFiyati Birim Satis 1
Durumu/  Ol¢iimii Fiyat
= 7 . . < .
No Konum Lejant amani (m?) (TL (TL/m?) Konu Ana Tasinmaza Goére Degerlendirme
)
Degerleme konusu ana taginmaza Satilik * Konukoglu Bulvari’na cephelidir.
Yakin  konumda Komukogly 'croo *B lasma kosull hipti
g Gam ot OnUXOEM  servis 1.000 5.000.000 5000 enzer yapragma cosutiarna Sanipr.
Bulvartiizerindeyer alan Alan * Arsa alan kiiciiktiir
E:1.20
gﬁzﬁﬁmﬁﬁuw ana tasinmaza  icaret * Sokak cephelidir.
2 E:1.80 Satilik 4.000 15.500.000 3875 * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
* Arsa alanm kiiguiktiir
Degerleme konusu ana Ti * Pazarlik pay1 vardir.
taginmazin kuzey batisinda Icaret Satilik 3.000 12.000.000 4000 * Bulvaria cephelidir
3 . t . .000. ; ) .
yaklasik 1,50 km uzaklikta Sani E:1.20 atth * Imar Durumu bakimindan dezavantajlidir
Konukoglu Bulvari tizerinde
Degerleme konusu ana taginmaza
Kentsel * Pazarlik pay1 vardir.
4 zgllz;aki;k 500m uzaklikta, Yakin geryg Satilik 2.650 9.500.000 3584 * Konum olarak dezavantajlhidir
Alam * Alam kiigiik oldugu i¢in dezavantajlidir
E:1.50
Degerlendirme:

miilkiyetlerin genellikle kamu kurum ve kuruluslarina ait oldugu belirtilmistir. Tasinmazin dogusunda ve giiney dogusunda yer alan tarihi kent merkezinde

satilik arsalarin bulundugu belirtilmistir. Bolgede yer alan arsalarin MIA ve Ticaret Alan1 oldugu, bu bélgenin miiteahhitler ve yapilasma haklar1 sebebiyle daha
¢ok tercih edildigi bilgisine ulasilmistir. Taginmazin yaklasik 1,00 km batisinda yer alan Kibris Caddesi ve Sani Konukoglu Bulvari kavsagi ve gevresinin tercih
edildigi, bu bélgede yer alan arsalarin biiyiikliigii, yola cephe durumuna gore 3.500,00 TL/m? ile 4.500,00 TL/m? araliginda alic1 bulabilecegi belirtilmistir. Bu

bilgiler ele alindiginda tasinmazin yer aldig1 istasyon Caddesi Gaziantep tarihi ve yeni kent merkezi arasinda 6nemli bir noktada oldugu kamu kurum ve

kuruluslaria yakinligi, nemli aligveris merkezi ve diikkanlariin yer aldigi bolgede olmasi sebebiyle m? birim degerinin 3.500,00 — 5.000,00 TL /m? araliginda
olabilecegi bilgisine ulagilmistir. Ancak tasinmazin 6.750,00 m? yiiz 6l¢iimiine sahip olmasi bélgede bu biylikliikte arsalarin kent merkezinde yer almamasi ve

kisith alict kitlesi bulabilecegi agiklanmis olup m? birim degerinin 4.000,00 — 4.250,00 TL/m? araliginda olabilecegi belirtilmistir.
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Kargilastirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyat1 (TL/m?) 5000 3.875 4000 3.584
- . Pazarhk Pay -5% -10% -10% -5%
E = = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
fg g %—:E) Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
% >~ E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
. Konum -5% 10% -5% 5%
;'é Yapilasma Hakki 5% 5% 20% 0%
S 2 "
35S Yiiz Ol¢iimii 10% 10% 10% 15%
E €2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 5210 | 4.430 @ 4.514 @ 4.110
Deger

Degerleme Uzmaminin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tasin-maza iligskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre Ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen
SWOT analizi ve iilkenin ekonomik durumu goéz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlen-dirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmustir.

6.6 MALIYET YONTEMI
Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasim ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin ingasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen

binalarin insaat maliietleri, benzer otel maliietlerine iligkin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmistir.

5020 Ada 2 Parsel

Irtifak Hakki Baslangic Tarihi 17.07.2007
irtifak Hakki Bitis Tarihi 17.07.2037
Irtifak Hakki Verilen Toplam Giin Sayist 10958
Degerleme Tarihi 30.12.2018
Hakkin Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen

Glin Sayisi 4184
Degerleme Tarihinden Irtifak Hakkinin Bitisine Kadar

Kalan Giin Sayisi 6774
[rtifak Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi 38,18%
Irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 61,82%
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ARSA UZERINE KURULMUS OLAN UST HAKKI DEGERi

1 m 2 Arsa Degeri (*) 2.110,00 | .-TL/m?
Arsa Biyikligi 6.750,00 | m?
Toplam Arsa Degeri 14.242.500 | .-TL/m? 14.242.500 | .-TL
Yaklagik Arsa Degeri (TL) 14.200.000 | .-TL

(*) Arsa i¢in birim degeri olarak 5100 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik iist hakk: degeri olarak 2/3’{i alinmustir.

(**)Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde bulunan arsa tizerinde Akfen GYO A.§. lehine 17.07.2037 tarihine kadar
Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detay1 = (Arsa degeri x 30 yillik iist hakk: katsayisi x kalan siire orani)

5100 x 0,67x % 61,82

2112 (TL/m?)

Konu tasimazin arsa degeri i¢in 5100 TL/m2 arsa degeri takdir edilmistir. lgili birim deger,
tasinmazin tam milkiyeti i¢in takdir edilen deger olup konu tasimmazin ¢iplak miilkiyeti
Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitli iken, tasinmaz tizerinde AKFEN Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S. lehine tist hakki bulunmaktadir. Calisma kapsaminda, ¢iplak miilkiyet
sahibi Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi i¢in arsa degerinin 1/3’1i ve arsa degerinin 2/3’{iniin,
kalan tist hakkina orani1 baz alinmig ve belirtilen sekilde ¢iplak miilkiyet sahibi olan Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi ‘nin hissesine diisen arsa degerine ulagilmastir.

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aynm1 dzelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin
tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir

edilmisgtir.
BiNA DEGERI
. Birim . —
Bina Bm(amAzl)am Maliyet Ylpra?:/n)a Payi Blna(.ll_)Le)gerl
(TL/m?) )

Novotel Blok 4.240,97 5.000,0 10% 19.084.365
ibis Otel Blok 6.646,27 4.500,0 10% 26.917.394
Ortak Alanlar 7.938,35 2.000,0 10% 14.289.030

HARICi MUTEFERRIK ISLER

Alan Birim Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik isler (m?) Maliyet P (TL) &
(TL/m?)
Beton Kilit Tas! 2.000,00 55 110.000
Beton Duvar 350,00 120 42.000
Acik Yizme Havuzu 600,00 1100 660.000
TOPLAM DEGERI 812.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 812.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 14.200.000 TL
60.290.000 TL

Bina Degeri

Harici Muteferrik isler

812.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

75.302.000 TL




6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi
Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayistyla “Indirgenmis Nakit Akis1”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir {ireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlartyla gelirleri
arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz
Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran1” formiiliinden yararlanilir.

Bu degerleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamagtir.
Indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerleme konusu ana tasinmaz iizerinde toplamda 18.825,59 m? kapali alandan olusan 2 adet otel
bulunmaktadir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsaymmlar
Nov otel;
-Degerleme konusu otel 92 odadan olusmustur.

-Otelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2019 yilinda %77 doluluk
orant ile baglayacagi, 2023 yilinda %89 doluluga ulasacag: ve sonraki yillarda sabit olacagi varsayillmistir.

-Otelin 365 giin agik olacag: varsayilmustir.

- So6z konusu tesisde fiyatlar, odatkahvalti konseptinde olacak sekilde Ongoriilmistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2019 yilinda 28 Euro ile baslayip
enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi varsayilmistir.

Tesisin performanst gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2019 yili ve sonraki
yillarda %60 oraninda olacagi varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2019 yilinda %30 oraninda olacagi, diger yillarda artarak
2024 yilinda %36 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da Sabit devam edecegi kabul edilmistir.

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’1 oraninda olacag1 dngdriilmiistiir.
-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,03.- TL olarak esas alimustir.

-Ttim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.
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NOVOTEL GAZIANTEP

ODA SAYISI (ADET) 92
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 33.580
DiGER GELIRLER ORANI (%) 60,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1 EURO Als 6,03
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Proje Net Gelirleri 359.924

Donem Sonu Deger (%)
Net Nakit Akiglari 359.924

434.214

434.214

501.347

501.347

559.212

559.212

621.096

621.096

652.150

652.150

665.193

665.193

Yillar 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 92 92 92 92 92 92 92 92
Acik Olan Giin Sayis (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580
Doluluk Orani (%) 77% 79% 81% 83% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Satisi (Adet) 25.857 26.528 27.200 27.871 28.543 28.543 28.543 28.543
Oda Fiyati (EURO) 30,007 33,007 36,00 38,00 40,007 40,307 41,627 42,45
0Oda Gelirleri (EURO) 775.698 875.431 979.193 1.059.113 1.141.720 1.164.554 1.187.845 1.211.602
Diger Gelirler (EURO) 465.419 525.258 587.516 635.468 685.032 698.733 712.707 726.961
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.241.117 1.400.689 1.566.708 1.694.581 1.826.752 1.863.287 1.900.553 1.938.564
GOP (%) 30% 32% 33% 34% 35% 36% 36% 36%
GOP 372.335 448.220 517.014 576.158 639.363 670.783 684.199 697.883
isletme Giderleri 868.782 952.468 1.049.695 1.118.424 1.187.389 1.192.504 1.216.354 1.240.681
Yenileme Maliyeti (EURO) 12.411 14.007 15.667 16.946 18.268 18.633 19.006 19.386

678.497

678.497

29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029  29.12.2030  29.12.2031  29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037
92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543 28.543

r 43,307 44,167 44,607 45,057 45,507 45,96 46,427 46,387 47,35" 47,827 48,30
1.235.834 1.260.551 1.273.157 1.285.888 1.298.747 1.311.735 1.324.852 1.338.100 1.351.481 1.364.996 1.378.646
741.501 756.331 763.894 771.533 779.248 787.041 794.911 802.860 810.889 818.998 827.188
1.977.335 2.016.882 2.037.051 2.057.421 2.077.995 2.098.775 2.119.763 2.140.961 2.162.370 2.183.994 2.205.834
36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36% 36%
711.841 726.077 733.338 740.672 748.078 755.559 763.115 770.746 778.453 786.238 794.100
1.265.494 1.290.804 1.303.712 1.316.750 1.329.917 1.343.216 1.356.648 1.370.215 1.383.917 1.397.756 1.411.734
19.773 20.169 20.371 20.574 20.780 20.988 21.198 21.410 21.624 21.840 22.058

692.067 705.909 712.968

692.067 705.909 712.968

720.097

720.097

727.298

727.298

734.571

734.571

741.917

741.917

749.336

749.336

756.830

756.830

764.398

764.398

772.042

772.042



Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
Ibis otel;

-Degerleme konusu otel 177 odadan olugmustur.

-Otelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarmin 2018 yilinda %77 doluluk oran ile
baslayacagi, 2023 yilinda %88 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda sabit olacagi varsayilmistir.

-Otelin 365 giin agik olacagi varsayilmstir.

- S6z konusu tesisde fiyatlar, odat+kahvalti konseptinde olacak sekilde ongériilmiistiir. Turizm sektoriinde ve bolgede
yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2019 yilinda 23,00 Euro ile baglayip enflasyon oranina ve bdlge
ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi varsayilmustir.

-Tesisin performans: gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2018 yili ve sonraki yillarda %60
oraninda olacagi varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2019 yilinda %40 oraninda olacagi, diger yillarda artarak 2024 yilinda
%45 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’1 oraninda olacagi dngdriilmiistiir.
-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,03.- TL olarak esas alinmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig: varsayilmistir.

iBiS GAZIANTEP |

ODA SAYISI (ADET) 177
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 64.605
DIGER GELIRLER ORANI (%) 20,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1 EURO Alig 6,03
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iBiS OTEL / Proje Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 177 177 177 177 177 177 177

Acik Olan Gln Sayisi (Gun) 365 365 365 365 365 365 365

Yillk Oda Kapasitesi 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605
Doluluk Orani (%) 80% 81% 82% 83% 84% 85% 85%
Satilan Oda Satisi (Adet) 51.684 52.330 52.976 53.622 54.268 54.914 54.914
Oda Fiyati (EURO) 23,00 26,00 29,00 31,00 33,00 33,66 34,33
Oda Gelirleri (EURO) 1.188.732 1.360.581 1.536.307 1.662.287 1.790.851 1.848.414 1.885.382
Diger Gelirler (EURO) 237.746 272.116 307.261 332.457 358.170 369.683 377.076
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.426.478 1.632.698 1.843.568 1.994.744 2.149.021 2.218.096 2.262.458
GOP (%) 40% 41% 42% 43% 44% 45% 45%

GOP 570.591 669.406 774.299 857.740 945.569 998.143 1.018.106
isletme Giderleri 855.887 963.292 1.069.270 1.137.004 1.203.452 1.219.953 1.244.352
Yenileme Maliyeti (EURO) 14.265 16.327 18.436 19.947 21.490 22.181 22.625
Proje Net Gelirleri 556.327 653.079 755.863 837.792 924.079 975.962 995.482
Do6nem Sonu Deger (%)

Net Nakit Akiglan 556.327 653.079 755.863 837.792 924.079 975.962 995.482
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177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
54.914 54.914 54914 54914 54.914 54.914 54914 54.914 54.914 54.914 54.914 54914
35,02 35,72 36,43 36,80 37,17 37,54 37,91 38,29 38,68 39,06 39,45 39,85
1.923.090 1.961.551 2.000.782  2.020.790  2.040.998 2.061.408  2.082.022 2.102.842 2.123.871 2.145.110 2.166.561 2.188.226
384.618 392.310 400.156 404.158 408.200 412.282 416.404 420.568 424.774 429.022 433.312 437.645
2.307.707 2.353.862 2.400.939 2.424.948  2.449.198 2.473.690  2.498.427 2.523.411 2.548.645 2.574.131 2.599.873 2.625.871
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
1.038.468 1.059.238 1.080.422 1.091.227 1.102.139 1.113.160 1.124.292 1.135.535 1.146.890 1.158.359 1.169.943 1.181.642
1.269.239 1.294.624 1.320.516  1.333.722  1.347.059 1.360.529 1.374.135 1.387.876 1.401.755 1.415.772 1.429.930 1.444.229
23.077 23.539 24.009 24.249 24.492 24.737 24.984 25.234 25.486 25.741 25.999 26.259

1.015.391 1.035.699 1.056.413 1.066.977 1.077.647 1.088.423  1.099.308 1.110.301 1.121.404 1.132.618 1.143.944 1.155.383

1.015.391 1.035.699 1.056.413 1.066.977 1.077.647 1.088.423 1.099.308 1.110.301 1.121.404 1.132.618 1.143.944 1.155.383

Toplam Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 359.924 434.214 501.347 559.212 621.096 652.150 665.193
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 556.327 653.079 755.863 837.792 924.079 975.962 995.482
Yillik Ust (ingaat) Hakki Bedeli (EURO) 96.443 96.443 96.443 96.443 96.443 96.443 96.443
Bina Sigortasi (EURO) 16.029 16.830 17.672 18.556 19.483 20.458 21.480
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0

Net Nakit Akiglar 803.778 974.019 1.143.095 1.282.006 1.429.248 1.511.212  1.542.752
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Toplam Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

Net Nakit Akiglari

Toplam Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

1.574.891

1.607.641

1.631.368 1.648.494 1.666.294

Net Nakit Akislari

1.757.997

1.776.891

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 756.830 764.398 772.042
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 1.132.618  1.143.944  1.155.383
Yillk Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 106.087 106.087 106.087
Bina Sigortasi (EURO) 25.364 25.364 25.364
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0

1.795.975
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1.684.271

1.702.428

1.720.767

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 678.497 692.067 705.909 712.968 720.097 727.298 734.571 741.917 749.336
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 1.015.391 1.035.699  1.056.413 1.066.977 1.077.647 1.088.423  1.099.308 1.110.301  1.121.404
Yillik Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 96.443 96.443 106.087 106.087 106.087 106.087 106.087 106.087 106.087
Bina Sigortasi (EURO) 22.554 23.682 24.866 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.739.289




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) 11.210.276 10.806.157 10.423.600
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 11.210.000 10.810.000 10.420.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 67.597.963 65.161.125 62.854.307
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 67.600.000 65.160.000 62.855.000

Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi ek kira sartlari sézlesmesine gore;
- Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 16.167.- EURO olarak kullanilmig olup bu
degerin 10. yila kadar sabit olacag: 10. y1l sonunda %2 artacagi ve diger yillar sabit olacagi varsayilmistir.

-Emlak vergisi bedeli tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin Gaziantep Biiyliksehir Belediyesi’ne ait oldugu i¢in emlak
vergisinden muaftir.

-Her yil icin 6denecek Ust Hakki Bedeli, Akfen GYO A.S ile Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi arasinda imzalanan iist
hakki s6zlesmesine gore kabul edilmistir.

-Y1llik “Ust Hakk1” bedelinin, isletme déneminden (Ocak 2010) baslamak iizere ilk 5 yillik kullanim bedelini bir defada
defaten pesin 6denecektir. Takip eden ikinci bes yil icin %S5 arttirilacak, bir 6nceki doneme goére 11. yildan (dahil)
itibaren ve 20. yila (dahil) kadar %10 attirtlacak ve 21. y1l (dahil) kalan siire i¢inde kullanim bedeli bir 6nceki déneme
gore %10 arttirilarak uygulanacaktir. Bu degerler Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. ile Gaziantep Biiyiiksehir
Belediyesi arasindaki kira sdzlesmesine gore belirlenmistir.

-Sozlesme siiresi sonunda Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin talebi ve idarenin onay1 ile s6zlesme siiresi
taraflarca mutabik kalinacak yeni s6zlesme ile uzatilabilir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.
-Projeksiyonda indirgeme orani %10,00 alinmuigtir.
-Caligsmalara IVSC (Uluslararast Degerleme Standartlart Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

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

KAYSERI IBIS OTEL (%) 25%
KAYSERI NOVOTEL (%) 22%
AGOP HESABI (%) 8%

AGOP GELIRI (%) 72,5%

36



TOPLAM NAKIT AKISI

YILLAR |

GAZIANTEP IBIS OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 0 356.620 408.174 460.892 498.686 537.255 554.524 565.615
AGOP GAZIANTEP IBIS OTEL (€) 0 330.943 390.623 454.440 506.166 560.894 595.004 606.904
KULLANILAN KAYSERI IBIS OTEL KiRA GELIRI (€) (] 356.620 408.174 460.892 506.166 560.894 595.004 606.904
GAZIANTEP NOV OTEL GELIRLERI UZERINDEN (£) 0 273.046 308.152 344.676 372.808 401.885 409.923 418.122
AGOP GAZIANTEP NOV OTEL (€) 0 197.958 243.720 283.966 319.429 357.587 378.247 385.812
KULLANILAN KAYSERi NOV OTELL KiRA GELIRi (€) (] 273.046 308.152 344.676 372.808 401.885 409.923 418.122
BINA SIGORTASI (EURO) 0 16.029 16.830 17.672 18.556 19.483 20.458 21.480
EMLAK VERGISi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0

YENILEME MALIYETI (€) (%5) 0 1.334 1.517 1.705 1.845 1.988 2.041 2.082

OPLAM NAKIT 2
YILLAR
GAZIANTEP IBIS OTEL GELIRLER] UZERINDEN (€) 576.927 588.465 600.235 606.237 612.299 618.422 624.607 630.853 637.161 643.533 649.968 656.468
AGOP GAZIANTEP IBIS OTEL (€) 619.043 631.423 644.052 650.492 656.997 663.567 670.203 676.905 683.674 690.511 697.416 704.390

619.043

631423

644.052

650.492

656.997

663.567

670.203

676.905

683.674

690.511

697.416

KULLANILAN KAYSERi IBIS OTEL KiRA GELIRI (€)
GAZIANTEP NOV OTEL GELIRLERi UZERINDEN (€)

426.484

435.014

443714

448.151

452,633

457.159

461731

466.348

471011

475721

480.479

485.283

AGOP GAZIANTEP NOV OTEL (€)

KULLANILAN KAYSERi NOV OTELL KIRA GELIRI (€)

393.528
426.484

401.399
435.014

409.427
443.714

413521
448.151

417.656
452,633

421833
457.159

426.051
461.731

430312
466.348

434,615
471,011

438.961
475.721

443351
480479

447784

BINA SIGORTASI (EURO) 22.554 23.682 24.866 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364 25.364
EMLAK VERGISI (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
YENILEME MALIYETi (€) (%5) 2.123 2.166 2.209 2.231 2.253 2.276 2.299 2322 2.345 2.368 2.392 2416
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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 Bugiinkii Deger (EURO) 8.685.472 8.354.807 8.042.606
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 8.690.000 8.350.000 8.040.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.373.394 50.379.485 48.496.913
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.375.000 50.380.000 48.495.000

Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR 29.12.2019
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigsi 708.040

Kira Degerleme Tablosu - Otel

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 5,20% 5,70% 6,20%
indirgeme Orani (%) 9,50% 10,00% 10,50%

643.673
3.881.349

365
643.673
645.000

3.881.349
3.880.000




6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

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

6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu ve yapilagsma sartlar1 ile uyumlu mevcut (otel olarak)
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Bu degerleme ¢alismasinda miisterek veya bagimsiz boliimlerin degerlemesi yapilmamistir. 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 karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

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

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Degerleme konusu tagimmazin {izerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira serhi
bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani1 maksadiyla tesis
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edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yaz1 ekte yer almakta
olup gayrimenkullerin degerini olumsuz y6nde etkileyecek bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

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

5020 ada, 2 no.lu parsel Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi’nin 16.02.2007 tarih tasdikli, 1/1.000
olcekli “Sehitkamil Uygulama Uygulama imar Plan1” kapsaminda “Otel Alan1” lejandinda kalmakta
olup yapilagma kosullar1 asagidaki sekildedir.

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligskin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih
2007/246 sayil1 “Yapt Ruhsat1” yer almaktadir. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008
tarih 2008/217 sayili “ilave Yap: Ruhsati” ve 06.11.2009 tarih 150 sayili “Yapr Kullanma Izin
Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, 30 yil siire ile iist hakki tapusununa sahiptir. Ayrica taginmazin
mevcuttaki kullanimi ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapilmistir. S6z konusu taginmaz yasal siirecini
tamamlamistir.

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 gore s6z konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.S.
arasindaki anlagma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve “NOVOTEL” markalar1 altinda
isletilmekte olan 9 adet otelin ve ingsaati devam etmekte olup insaatin tamamlanmasin1 miiteakip
“IBIS” markasi altinda igletilecek 1 adet otelin yatiriminin finansmani amaciyla 2015 yili igerisinde
saglanmis olan proje Finansman Sendikasyon Kredisi’nin teminati olarak tesis edilmistir. Credit Bank
Europe’un bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklaria iligkin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi’nin 1. fikrasina gore Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu tebligin ilgili
maddesi uyarinca, tasinmaz {izerindeki ipotek tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakliklari
portfoyiline alinmasinda sermaye piyasast mevzuati ger¢evesinde, bir engel teskil etmemektedir. Bu
aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1r portfoyline “bina” olarak alimmmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig: diistiniilmektedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
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8.2. NiHAI DEGER TAKDIRIi

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis
nakit akisi 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.

Yaklasim TL EURO
Maliyet Yaklasim 75.302.000 12.488.000
Gelir Yaklasim 57.770.000 9.580.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilagtirllmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulasilmis
olup somut verilere ulagilmistir. Maliyet yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagim ile
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine
dayal1 olarak binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*Otel vasifli konu tasimmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasimmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmigtir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine 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 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 hesaplanmugstir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akiglarina gére degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda taginmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira sozlesmesine gore garanti
altina alinmis 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 bagl olup kullanilan iki farkli yontemden gelir
yaklagimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmstir.

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

Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2018
Deger Tarihi 25.12.2018

Pazar Degeri (KDV Haric) 57.770.000-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  68.168.600.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  9.580.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  11.304.400.-EURO
Kira Degeri (KDV Harig) 3.880.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 4.784.400.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 645.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 761.100.-EURO
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NOTLAR

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

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmustir.

GOREVLIi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN
SPK Lisans NO:405898 SPK LiSANS NO:401584
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LiSANSLAR

WGP

Sermaye Pivasas
Citve Egitim Kurulusy

Tarih : 17.08.2016 No : 405898

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fcin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligki

n Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ulvi Barkin SENSES

Gayrimenkul Degerleme Lisansin; almaya hak kazanmustir.

A AL Ja

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VF SICIL MUDURI GENEL MUDUR
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

A, i

Ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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