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Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi No:201 C Blok Kat: 8 Levent/ istanbul

Sayin Hiiseyin YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Alsancak’ta konumlu olan “Otel”in pazar degerine yonelik 2017REVC308 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 629,00 m? yiiz dlcimiine sahip arsa
Uzerinde 5.947,55 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

29.12.2017 TARIHi iTiBARi iLE GAYRIMENKULUN KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKININ PAZAR

DEGERI

05.01.2018
29.12.2017

Rapor Tarihi
Deger Tarihi

45.910.000.-TL
54.173.800.-TL
2.330.000.-TL
2.749.400.-TL

Pazar Degeri (KDV Harig)
Pazar Degeri (KDV Dahil)
Yillik Kira Degeri (KDV Harig)

Kirkbesmilyondokuzyiizonbin.-Tirk Lirasi
Ellidortmilyonylizyetmisii¢binsekizylz.-TirkLirasi
ikimilyonicyiizotuzbin.-Tuirk Lirasi
ikimilyonyediyiizkirkdokuzbinddrtytiz-Tiirk Lirasi

Yillik Kira Degeri (KDV Dahil)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.09.2017 tarih, 2977-9 no.lu so6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkdin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Serkan POLAT

Ecem BASTURK GUR Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 406412 Lisans no: 402826 Lisans no: 400512

RAPOR TARiHi: 05.01.2018
GiZLiDIR
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v

RN N N N NN

S

v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak UGzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziileceginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine goére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REVC308 RAPOR TARIHi: 05.01.2018
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Yoénetici Ozeti

GAYRiMENKULUN ACIK Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No. 404 — 410, 35220 Konak / izmir
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI | Otel
TAPU KAYIT BiLGILERI izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada, 2 no.lu parsel

Degerleme konusu 7656 ada, 2 no.lu parsel 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000
dlcekli Alsancak imar Plan’na kapsaminda “Ticaret Segenekli Konut
Bolgesi(TM-tarali)” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki
iMAR DURUMU sekildedir.

e insaat Nizami: Bitisik Nizam

o Huae: 8 Kat (24,80 m)

&ZEL VARSAYIMLAR Devger.leme ga.I|§m§S|-k:?\psam|nda, misteri talebi dogrultusunda yillik kira
degeri de tespit edilmistir.

KISITLAMALAR Deg.e.rleme. Q?I|§ma5| kapsaminda, misteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Konu degerleme calismasi; tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir

. . gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmigtir.
DEGERLEMENIN AMACI
Konu rapor teminat amacgh islemlerde kullaniimak tzere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore tanzim edilmistir.

Yapilan Pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

EN VERIMLI VE EN iYi - o . .
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki

Ll lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Otel” amaglh kullanimidir.
DGER TARIHi 29.12.2017
RAPOR TARIHi 05.01.2018

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 45.910.000.-TL  Kirkbesmilyondokuzyiizonbin.-Tiirk Lirasi

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 54.173.800.-TL  Ellidortmilyonyiizyetmisiicbinsekizyiiz.-TiirkLirasi

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

RAPOR NO: 2017REVC308 RAPOR TARiHi: 05.01.2018
GiZLiDIR
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 05.01.2018
tarihinde, 2017REVC308 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2017
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZCAM
(Lisans No:400512) ve Degerleme Uzmani Selda AKSOY (Lisans No:402826) kontroliinde, Degerleme Uzmani
Ecem BASTURK GUR (Lisans No: 406412) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina
Serkan POLAT yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2017 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
05.01.2018 tarihi itibariyle raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yakimlaltklerini belirleyen 2977-9 no.lu ve 27.09.2017 tarihli dayanak sodzlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-9 no.lu ve 27.09.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilcesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda musteri talebi dogrultusunda yillik kira degeri de tespit edilmistir.

RAPOR NO: 2017REVC308 RAPOR TARiHi: 05.01.2018
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 30.09.2011 2011REVC68 Bilge BELLER OZCAM 27.450.000
Fatit TOSUN
Rapor 2 31.12.2012  2012REVC177  Bilge BELLER OZCAM 46.720.000
Simge SEVIN AKSAN
Rapor 3 03.02.2014  2013REVC168  Bilge BELLER OZCAM 46.833.000

Simge SEVIN AKSAN

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
vayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Bilyiikdere Caddesi No:201 C Blok Kat: 8 Levent/ istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gére 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2’sini
(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
blylklGglinin ise son bes yilda ortalama 3,58
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir.

W 0-14 yas grubu kisi sayisi

MW 15-29 yas grubu kisi sayisi

W 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2016

izmir

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

2016 yilinda, Turkiye nifusunun % 5,29'unun ikamet
ettigi izmir, 4.223.545 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3.

il olmustur.

izmir nifusu, 2016 yilinda son bes yillik nifus artis
ortalamasina yakin diizeyde, binde 13,5 oraninda artis
gbstermistir. Hane halki buyukluginin ise son bes yilda

ortalama 3,10 oldugu gorilmistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, izmir ili icin yas grubuna gére niifus dagilimlari ve

egitim durumu gosterilmistir.

W 0-14 yas grubu kisi sayisi
MW 15-29 yas grubu kisi sayisi
M 30-44 yas grubu kisi sayisi
M 45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2016

RAPOR NO: 2017REVC308

Niifus Buylikligii ve Nifus Artig i‘l3l§l/

1,60%

1,36%
1,21%

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

1,35%

138% 134%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
[ Nifus BUyUklUgli el N(ifus Artis Hizi

Okuma-Yazma Bilmeyen
® ilkokul Mezunu
| ilkégretim Mezunu
B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
H Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK,2016

= Ulke Niifusu-izmir Niifusu = izmir Niifusu

[

Okuma-Yazma Bilmeyen
® ilkokul Mezunu
| ilkdgretim Mezunu
M Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
H Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
W Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK,2016

RAPOR TARIHi: 05.01.2018

GiZLiDIR
9



M/),/

CAYRMENALY INGIRLIMW

2.2 Ekonomik Veriler

Tirkiye ekonomisi 2017'nin (glncl c¢eyreginde
gecen yilin ayni dénemine gore %11,1 buylmdistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda tglinci ¢ceyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis bliyimenin itici
glicii olmustur. ilaveten insaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tiim
sektorlerde pozitif bir tablo goriilmustir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimis veriye goére 2017 yili
ikinci ceyreginde bir dnceki ceyrege goére GSYiH’'de
%1,2 gibi artis olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla
Tirkiye ekonomisinin buaylkligu 2,9 trilyon TLl'ye
(844 milyar ABD dolari) ulagsmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gegen yilin ayni
ayindaki %0,52’nin seriden gikmasiyla, yillik enflasyon
%11,90’dan %12,98’e ylkselmistir. Gidadaki %2,11,
giyimdeki %3,77 vyikselisler yukari yonli etki
yaparken, uluslararasi piyasalardaki petroliin yikselisi
ve kur artisiyla ulagtirmada %2 artis enflasyonun sert
ylkselisinde etkili olan diger faktorlerdir. Enerji ve
gida harig olan gekirdek rakamin %12,08 gibi son 13
yilin en ylksek seviyesinde olmasi, enflasyonda yukari
yonli risklerin devam ettigini géstermektedir.

60 Konut Satiglari
40 (gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)
) HII A |
0 I I I I . I I I I - | .
’zoﬁtﬂSBE%tﬂgzeﬁtﬂ;s
© > = = © > = = © > =
S=fESZ3c=2ET86=2ED
(V] (]
— [ [
2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
21% (yihk, %)
18%
15%
12%

w £ 255 ER Lt 2535 €ERE 255

ug%giﬁug’%g;aug?{gg

C S g*¥ o S g o S g ™
s — &
2015 2016 2017

Kaynak: TCMB

1 TSKB A.S.
RAPOR NO: 2017REVC308

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
11,1%

7,2% 7,5%

5,8% 4,8% 4,9% 5,2% 5,1%

0,
3,6% 4,2%

[ |

-0,8%
|| ||| ||||||v|| ||| |||°||v|| ||| |||||
| 2015 | 2016 2017 |
Kaynak: TUIK

Enflasyon (%)
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 '17
Kaynak: TUIK

Ekim’de toplam konut satislari gecen yilin ayni
ayina goére %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim’de diisus
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yuksek dusls, faizlerdeki yukselisin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On aylik konut
satislari %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin vyillik artisi ise Eylial'de
%11,3'ten %11,1’e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artisi, %11,1 ile
2013 yilindan bu yana gerceklesen en disuk artis
orani olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile
yilbasi itibariyle ilk 9 aylik fiyat artis orani %8,90
olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gegen aya gore %0,85 artisla yilin
en duslik artis oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulasmistir.

RAPOR TARIHi: 05.01.2018
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

ilgesi Konak

Mahallesi Alsancak

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 7656

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bodrum Katlari Dahil 10 Katli Betonarme Otel Binasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢timui 629,00 m?

Malik / Hisse Vakiflar Genel Mudurlugu / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Konak Tapu Midirligi’'nden 01.11.2017 tarih itibariyle alinan onayli takyidat belgesine gore degerleme
konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Serhler Hanesinde;

e 19.488.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (16.09.2010 tarihinden baslamak lzere 49 yil
sure ile Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. lehine kira serhi) (15.02.2011 tarih ve 3272 yevmiye no
ile)

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

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 49 yil siire ile kira
sozlesmesi yapilmis olup s6z konusu kiralam islemi tapu kayitlarinda kira serhi olarak islenmistir. Konu
islemin, tasinmazin hukuki durumuna herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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* Tesis edilen gechier ve bevankar salt elek k ormamda toulmaktadiv.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

izmir ili, Konak Tapu Mudirligi’nde yapilan incelemelere gére son ii¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lGzerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 25.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan tarihli onayl imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmazin
imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 Olgekli “Alsancak imar Plani”
Plan Onay tarihi: 24.01.1985

Lejand: Ticaret Secenekli Konut Bolgesi(TM-taral)
Yapilagsma kosullari;

e insaat Nizam: Bitisik Nizam

o Ho.s: 8 Kat (24,80 m)

e TM: Zemin katta konut yapilamaz
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Plan Notlari

Ticaret Secenekli Konut Bolgesi;

e Konut, carsl, biiro, parakende ticaret, eglence yerleri, turistik tesisler, otel ve motel, bélgesel kamu
kuruslari, cok katli tasit parklari vb. yapilabilir. Zemin katta konut yapilamaz.

v Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi’'nde 25.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gbére degerleme konusu tasinmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 25.03.2013 tarihli, toplam 5.947,55 m” kapali alanli otel binasi insaati igin hazirlanmis tadilatli “Onayl

Mimari Proje” bulunmaktadir.

e (07.04.2011 tarih, 1 numarali, 17.927 m?2 alanli “iKSA” igin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 28.04.2011 tarih, 1 numarali, 760 m? alanh “iKSA” icin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 10.10.2011 tarih, 80 ruhsat no’lu, 5.760 m? alan biyukligindeki “Restoranli veya restoransiz otel” igin
yeni yapl amaciyla verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 10.10.2011 tarih, 1/2011 numarah, 760 m? alanli “Ortak Alan” icin iksa ruhsati santiye sefi degisikligi
amaciyla verilmis “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

e 03.05.2013 tarih, 2013(169) numarali, 5.760 m? kapali alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel” igin
verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 22.07.2011 tarih, 13127 sayili, 138 Oda (2Y) + 2 Bedensel Engelli Odasi (2Y), Toplam:140 Oda-280 Yatak,
65 kisilik 2. Sinif Lonakta, 40 kisilik Toplanti Salonu, Lobi Bar olmak iizere 3 yildizli izmir ibis Otel igin
verilmis Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

Mimari Proje

25.03.2013

5.947,55*

07.04.2011

Yapi Ruhsati

17.927,00 (IKSA)

Yapi Kullanma izin Belgesi

03.05.2013

5.760,00

28.04.2011 760,00 (IKSA)
10.10.2011 5.760,00
10.10.2011 760,00 (Ortak Alan)
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*izmir Blyliksehir Belediyesi 3283 Sayili imar Yénetmeligi'nin 70. Maddesi “Ruhsatnameye Tabi Olmayan
Tadilatlar”a gére diizenlenen mimari projesine gore tadilatli yapi ruhsati verilmemistir. S6z konusu mimari
proje ile yapi ruhsati arasindaki alan farkli emsal hesabina dahil edilmeyen teknik kat alani ve asansor
bosluklarindan kaynaklanmaktadir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Giines Mahallesi, Eski izmir Caddesi, No:12/B, Yaghaneler/izmir adresinde faaliyet gdsteren
Kordon Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin son Ug yillik dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 19.07.2011 tarihli “Mimari Proje” ve 03.05.2013 tarih, 2013(169)
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup yasal siireclerini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No. 404 — 410, 35220 Konak / izmir

Tasinmaz, izmir ili kent dlceginde 6nemli bir eglence, ticaret ve is merkezi olan Alsancak Bélgesi'nde
konumludur. Alsancak, Basmane Meydani-Pasaport Vapur iskelesi ve Alsancak Tren Gari arasinda kalan
bolge olarak tarif edilmektedir. Cumhuriyet oncesi yapilari, barindirdig1 tarihi sokaklari ile en yogun
arterlerden olan Kibris Sehirleri Caddesi, Alsancak boélgesinde yer almaktadir. Bolge gecmisten gliniimiize
kadar mekansal ve yasamsal parametreler agisindan yiksek prestijli bir mekandir. Farkli sosyal kesimlerin
bir araya geldigi, cok kimlikli ve karakterli bir sosyal 6riintliye sahip olan Alsancak bdlgesi kentin eglence ve
kiltdrel yasantisinda belirgin bir rol Gstlenmektedir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlge, is merkezleri, ticari lniteler, oteller, konut yapilar gibi ¢cok foksiyonlu
olmanin yani sira izmir Alsancak Limani, izmir Alsancak Tren Gari’na ve birgok kamu kurumuna ev sahipligi
yapmaktadir.

’
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Degerleme S \\\ /'l
Konusu Tagmmaz—l—"s .t —
TCDD Alsaneak,,
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Alsancak Gar 5

Ege Denizi -
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; 74 e ¢
o iditarpark I
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Tasinmaz Alsancak Tren Gari’na yaklasik 0,2 km, izmir Biiyiiksehir Belediyesi'ne 2,7 km ve Adnan Menderes
Havalimani’'na yaklasik 15,00 km mesafededir. Tasinmazin karsi parselinde Gimrik ve Ticaret Bolge
Midurligi ve izmir Ulastirma Bélge Midirliigi, oldukca yakin konumda izmir Liman isletmesi Mudirliga,
Tapu Mudurlikleri ve Tarihi Havagazi Fabrikasi Kiiltir Merkezi bulunmaktadir.
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Tasinmaz ile Kibris Sehitleri Caddesi arasinda kalan bdlge ve tasinmazin glineyinde yer alan bélge genel
itibariyle eski yapi dokusuna sahiptir. Ayrica 2018 yilinda faaliyete ge¢cmesi planlanan F.Altay Meydani —
Konak — Halkapinar Tramvay Hatti tizerinde Alsancak Gar istasyonu yer almaktadir.
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Yer
Alsancak Gar

izmir Blyliksehir Belediyesi
Adnan Menderes Havalimani

" Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Mesafe
0,20 km
2,70 km
15,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada, 2 parsel no.lu
gayrimenkuldir. S6z konusu parsel lzerinde 2 adet bodrum kat, zemin kat ve 7 normal kat olmak (izere
toplam 200 adet odaya sahip ibis izmir Hotel bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin Konak Belediyesi’nde bulunan 10.10.2011 tarih, 80 no.lu ruhsata tabi onayl
mimari projesi incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore tasinmaza giris
Atatlirk Caddesi Gzerinde bulunan ana giristen yapilmaktadir. Ayrica 1472 Sokak lzerinde tasinmazin zemin
katinda yer alan restoran bolimiine acilan bir adet kapi daha mevcuttur.

Onayh mimari projesine gbre ana giris kapisinin saginda bagaj odasi ve 40 kisilik toplanti odasi, sol kisminda
lobi ve resepsiyon alani, karsi cephesinde teknik birimlere agilan bir hol yer almaktadir. Zemin katta 1472
Sokaga cephe olan bélimde lineer bir hatta uzanan restoran bolimi yer almaktadir. Tasinmzin kuzey
bolimiinde ise mutfak ve teknik béltimler ve acil ¢ikis kapisi yer almaktadir. Onayli mimari porjesinde zemin
katta iki adet WC hacmi ve tim katlar arasi sirkiilasyonu saglamak amaciyla iki adet asansor ve bir adet
servis asansorl bulunmaktadir.

Mutfak Teknik Bolimler

Yangin

Merdiveni
Yangin

Merdiveni

Toplanti Odasi

Restoran

~

©
~

(@]
(%]
[l
N~
<
—

I Restoran
Girisi

Onayli Mimari Proje Zemin Kat Plani

Mahalinde yapilan incelemelerde bagaj odasinin bir kismi toplanti odasina, bir kismi hole dahil edilerek
kaldinldig tespit edilmistir. ic hacimsel degisiklik disinda zemin katta alansal bir biiylime tespit edilmemistir.
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Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore, 2. bodrum kati siginak, i1si merkezi, su deposu,
hidrofor, pompa odasi ve teknik alanlardan olusmaktadir. Su deposu ve pompa odasinin bulundugu bolim
5,70 m i¢ hacim yiksekligine sahip olup tavan yiksekligi zemin kat kotuna kadar g¢ikmaktadir. Diger
bolimler 3,00 m i¢ hacim yiiksekligine sahiptir. S6z konusu 2. bodrum katinda zeminler seramik ve sap
beton, duvarlar saten boya, tavan acik tavan tipindedir. Mahalinde yapilan incelemelerde s6z konusu kat
alaninin onayl mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore, 1. bodrum kati ofis, bakim atoélyesi, elektrik
odasi, mutfak depolari, camasir odasi, personel yemekhanesi, housekeeping odasi, bay & bayan personel
odasi, arsiv ve Uniforma odasi hacimlerinde olusmaktadir. S6z konusu kat alaninda zeminler seramik ve sap
beton, duvarlar saten boya, tavan acik tavan tipindedir. Mahalinde yapilan incelemelerde s6z konusu kat
alaninin onayl mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin onayll mimari projesine gore 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. katlar otel odalarinin
bulundugu, benzer i¢ dizayna sahip yatak katlaridir. Her bir katta 20 adet otel odasi, elektirik odasi, Gti
odasli, camagsir odasl, 2 adet yangin merdiveni ve holii, 2 adet misteri asansori ve 1 adet servis asansori
hacimleri bulunmaktadir.

Camasir A3
Yangin Odasi

Merdiveni Yangin

A2
Otel Odalari Elektirik | Merdiveni
Odasi e =——————ny ¢

Engelli Odasi

Onayh Mimari Proje 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. Kat Planlari

Degerleme konusu tasinmazin onayl mimari projesine gore tiim odalar banyo ve yatak odasi hacimlerinde
olusmaktadir. Mahalinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesinde 1 ve 2 katta yer alan birer adet
engelli odalari 5 ve 6 kata tasinmis oldugu tespit edilmistir.

Onayh mimari projesine gore teknik kat olarak islenen ¢ati katinda toz kazan dairesi, jenerator odasi, yangin
merdiveni ve holl yer almaktadir. S6z konusu teknik kat alani

Otel igerisinde zeminler kat hollerinde halifleks ile, otel odalari ve rastoran bélimi ahsap laminant parke,
lobi alani ve islak hacimler seramik malzeme ile kaplidir. Tavan ortak alanlarda aliminyum asma tavan otel
odalarinda algipan asma tavandir. Duvarlar algipan {izeri saten boya, islak hacimlerde seramik kaplamadir.
Dogramalar oda kapilarinda ahsap, pencerelerde aliminyum malzemedendir. Aydinlatma sistemi dekoratif
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abajurlar ve gomme floresanlar ile saglanmistir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede ve onayli
mimari projesine gore, 2 merdiven, 2 adet musteri ve servis asansorii oldugu tespit edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazin mahalinde yapilan incelemelerde merdivenler dokme tas kaplama, kiipesteler demir
malzemeden, duvarlar siva Uzeri boyadir. Ayrica degerleme konusu tasinmazin otopark alani
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin dis cephesi aliminyum kompozit kaplamadir. Tasinmazin mahalinde yapilan
incelemelerde, s6z konusu tasinmazin insaatinda kullanilan malzeme ve isciligin iyi kalitede oldugu tespit
edilmistir.

ibis izmir Otel
Yasal Oda Mevcut Oda Mimari Proje Mevcut Alan .
Kat Fonksiyonlar

Sayisi Sayisi Alani (m?) (m?)
2. Bodrum Kat - - 595,73 595,73 Siginak, Teknik Alanlar
1. Bodrum Kat - - 311,42 311,42 Teknik Alanlar
Zemin Kat - - 595,62 595,62 Restoran, Toplanti Salonu, Resepsiyon, Mutfak
1. Kat 20 20 626,9 626,9 Yatak Odalari
2. Kat 20 20 626,9 626,9 Yatak Odalari
3. Kat 20 20 627,7 627,7 Yatak Odalari
4, Kat 20 20 623,6 623,6 Yatak Odalari
5. Kat 20 20 623,6 623,6 Yatak Odalari
6. Kat 20 20 623,6 623,6 Yatak Odalari
7. Kat 20 20 627,7 627,7 Yatak Odalari
Teknik Kat - - 64,78 64,78 Teknik Alanlar
Toplam 140 140 5.947,55 5.947,55

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme Karkas

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 5.947,55 m?

Yasi 4

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 3 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Mevcut degil

Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmustir.

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 5.947,55 m? (Toplam kat bruti)

Zemin Kismen laminat parke, halifleks, seramik

Duvar Algipan Gzeri saten boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Degerleme konusu tasinmaz ticari potansiyeli ve reklam kabiliyeti yiiksek, izmir kentinin kiiltir ve
eglence merkezi olan Alsancak bélgesinde konumludur.

e Tasinmaz izmir 6lgeginde ana arterlere yakin konumda olup ulasim altyapisi giigliidiir.

e Degerleme konusu tasinmaz (izerinde uluslararasi diizeyde bilinirlilige sahip bir concept otel olan ibis
Otel bulunmaktadir.

e Tasinmaz topografik olarak diize yakin bir egime sahip olup geometrik olarak diizgiin bir formdadir.
e Degerleme konusu tasinmazin yasal belgeleri ile mevcut durumu uyumludur.

o Degerleme konusu taginmaz nitelikli malzeme ve isgilik kullanilarak insa edilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin otopark alan bulunmamaktadir.

e Tasinmazin karsi parselinde Giimriik ve Ticaret Bélge Miidiirligii ve izmir Ulastirma Bdlge Mudiirligi,
oldukga yakin konumda izmir Liman isletmesi Mudurligi, Tapu Midirliikleri ve Tarihi Havagazi Fabrikasi
Kiltir Merkezi bulunmaktadir
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Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazin yer aldigI bélgenin ticari potansiyeli, gérinurlGgu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Tasinmaz izmir Yeni Kent Merkezi’ne yakin konumdadir.
e  Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin ulasim altyapisi giiclii seviyededir.

e Tasinmazin yasal belgeleri ile mevcut durumu uyumludur.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin otopark imkani bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Alsancak bdlgesi yeni tramvay hatti, liman arkasinda yapilan
yeni yatirimlar ile her gegen giin daha da deger kazanmaktadir.

X TEHDITLER

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda prestijli otellerin bulunmasi bdlgedeki rekabet oranini
arttirmaktadir.

e  Turizm sektorinde gerceklesen satis islemleri genellikle dolar ve euro bazl gergeklesmektedir. Ginimizde
kur/TL dénlstmlerinde yasanan dalgalanmalar satis degerlerinde ddviz bazinda dususler yaratabilmektedir.
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Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Gg yaklasimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikc¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
ylpranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashgl altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amagli gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagl maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milkd kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin 49 yil sire ile kiralanmis olmasi, tasinmazin faal
durumda olan bir otel olmasi ve yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda gelir yaklasimi uygulanabilir
olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda pazar yaklasimi kullaniimamustir.

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme g¢alismasinda maliyet yaklagimi kullanilmamustir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginnmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akigi”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa tizerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa
degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina disen 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 yururlikte olan mevcut imar plani kosullarina
gore kendi 6ngdrusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.
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e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz, 629,00 m? yiz olglimine sahip 7656 ada 2 no’lu parsel Uzerinde
konumlanmigtir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde bulunan otel 140 odali ve 280 yatak kapasitelidir.

Degerleme konusu turizm tesisinin bolgede yapilan sektorel arastirmalar sonucu belirlenen
oda+kahvalti konseptinde isletilecegi ve 365 glin agik olacagi varsayilimistir.

Degerleme konusu tesisin doluluk oranlarinin 2018 yilinda %80 ile baslayip yillar itibari yikselerek
2022 yilinda %85 oraninda olacagi ve ilerleyen yillarda sabit kalacagi 6ngorilmistir.

S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde ©6ngorilmistiir. Turizm
sektériinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2018 yilinda 38,00 Euro ile
baslayip 2. ve 4. yillar arasinda % 4,00 oraninda artacagi, 5. ve 10. yillar arasinda %2,00 oraninda
artacagi ve 11. yil sonrasi yillarda %1,5 oraninda artacagi varsayilmistir.

GOP (Gross Operating Profit) 2018 yili icin ortalama % 43 olacagi, 2022 yilina kadar yukselerek %50
olacagi ve yillar itibariyle bu oranlarin sabit kalacagi varsayilimistir.

Tesisin yenileme maliyetinin otelin toplam ciro bedelinin %1’G oraninda olacagl yillar itibariyle
toplam ciro ile orantili olarak artacagi ongorilmustir.

Gayrimenkul Vakiflar Genel Mudurltgia milkiyeti oldugu icin emlak vergisi bedeli bulunmamaktadir.

Gayrimenkullin bina sigortasinin 2018 yilinda 16.417,14 Euro olacagi ve bu bedelin 10. Ve katlar
yillarda %2 oraninda artacagi varsayilmistir.

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 Euro = 4,5560.-
TL, TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD =3,8173 TL olarak esas
alinmistir.Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil
edilmemistir.

Euro bazh 2045 yili Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 3,30 “Risksiz Getiri Orani”
olarak kabul edilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda % 6,70 “Risk Primi Orani” olarak kabul edilmistir.
Bu degerleme galismasinda idirgeme orani % 10,00 olarak kabul edilmistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Ofis Fonksiyonu

Oda Sayisi 140
Yilik Oda Kapasitesi 51.100,00
Oda Fiyati 38
Doluluk Orani (%) 80%
Fiyat Artis Orani (2-4. yil) (%) 4,0%
Fiyat Artis Orani (5-10. yil) (%) 2,0%
Fiyat Artig Orani (11. ve sonraki yillar) (%) 1,5%
Diger Gelirler Orani 17,0%
Yenileme Malyeti Orani 1,0%
Enflasyon Artis Orani 2,0%
10.Y1l Sonrasi Enflasyon Artis Orani 1,0%
Bina Sigorta Artig Orani (%) 2,0%
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Proje Nakit Akigi (USD)

Yillar 29/12/2017 29/12/2018 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
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Doluluk Orani (%) 80% 82% 83% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 40.880,00 41.902,00 42.413,00 42.924,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00
Oda Satis Fiyati (Euro) 38,00 38,00 43,00 44,72 46,51 47,44 48,39 49,36 50,34 51,35 52,38
Toplam Konaklama Gelirleri (Euro) 1.553.440,00 1.801.786,00 1.896.709,36 1.996.343,73 2.060.511,92 2.101.722,16 2.143.756,60 2.186.631,74 2.230.364,37 2.274.971,66
Diger Gelirler (Euro) 264.084,80 306.303,62 322.440,59 339.378,43 350.287,03 357.292,77 364.438,62 371.727,40 379.161,94 386.745,18
Toplam Otel Gelirleri (Euro) 1.817.524,80 2.108.089,62 2.219.149,95 2.335.722,17 2.410.798,95 2.459.014,93 2.508.195,23 2.558.359,13 2.609.526,31 2.661.716,84
GOP (%) 43% 44% 46% 47% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
GOP (Euro) 781.535,66 927.559,43 1.020.808,98 1.097.789,42 1.205.399,47 1.229.507,46 1.254.097,61 1.279.179,57 1.304.763,16 1.330.858,42
Toplam isletme Giderleri 1.035.989,14 1.180.530,19 1.198.340,97 1.237.932,75 1.205.399,47 1.229.507,46 1.254.097,61 1.279.179,57 1.304.763,16 1.330.858,42
Yenileme Maliyeti 0,00 18.175,25 21.080,90 22.191,50 23.357,22 24.107,99 24.590,15 25.081,95 25.583,59 26.095,26 26.617,17
Bina Sigorta Bedeli 16.417,14 16.417 16.417 16.417 16.417 16.417 16.417 16.417 16.417 16.417
Toplam Giderler (Euro) 1.070.581,52 1.218.028,22 1.236.949,61 1.277.707,11 1.245.924,60 1.270.514,75 1.295.596,71 1.321.180,30 1.347.275,56 1.373.892,73
Otel Net Gelirleri 746.943,28 890.061,40 982.200,34 1.058.015,06 1.164.874,35 1.188.500,17 1.212.598,52 1.237.178,83 1.262.250,75 1.287.824,11
Net Nakit Akislari 0,00 746.943,28 890.061,40 982.200,34 1.058.015,06 1.164.874,35 1.188.500,17 1.212.598,52 1.237.178,83 1.262.250,75 1.287.824,11
Yillar 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 29/12/2038
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Doluluk Orani (%) 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00
Oda Satis Fiyati (Euro) 53,16 53,96 54,77 55,59 56,42 57,27 58,13 59,00 59,89 60,79 61,70
Toplam Konaklama Gelirleri (Euro) 2.309.096,23 2.343.732,68 2.378.888,67 2.414.572,00 2.450.790,58 2.487.552,44 2.524.865,72 2.562.738,71 2.601.179,79 2.640.197,49 2.679.800,45
Diger Gelirler (Euro) 392.546,36  398.434,56 404.411,07 410.477,24 416.63440 422.883,91 429.227,17 435.665,58 442.200,56 448.833,57 455.566,08
Toplam Otel Gelirleri (Euro) 2.701.642,59 2.742.167,23 2.783.299,74 2.825.049,24 2.867.424,98 2.910.436,35 2.954.092,89 2.998.404,29 3.043.380,35 3.089.031,06 3.135.366,52
GOP (%) 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
GOP (Euro) 1.350.821,30 1.371.083,62 1.391.649,87 1.412.524,62 1.433.712,49 1.455.218,17 1.477.046,45 1.499.202,14 1.521.690,18 1.544.515,53 1.567.683,26
Toplam isletme Giderleri 1.350.821,30 1.371.083,62 1.391.649,87 1.412.524,62 1.433.712,49 1.455.218,17 1.477.046,45 1.499.202,14 1.521.690,18 1.544.515,53 1.567.683,26
Yenileme Maliyeti 27.016,43 27.421,67 27.833,00 28.250,49 28.674,25 29.104,36 29.540,93 29.984,04 30.433,80 30.890,31 31.353,67
Bina Sigorta Bedeli 16.745,48 16.745 16.745 16.745 16.745 16.745 16.745 16.745 16.745,48 16.745 " 17.080
Toplam Giderler (Euro) 1.394.583,21 1.415.250,77 1.436.228,35 1.457.520,59 1.479.132,22 1.501.068,02 1.523.332,86 1.545.931,67 1.568.869,46 1.592.151,32 1.616.117,32
Otel Net Gelirleri 1.307.059,39 1.326.916,46 1.347.071,39 1.367.528,64 1.388.292,75 1.409.368,33 1.430.760,04 1.452.472,62 1.474.510,89 1.496.879,74 1.519.249,20

Net Nakit Akiglari 1.307.059,39 1.326.916,46 1.347.071,39 1.367.528,64 1.388.292,75 1.409.368,33 1.430.760,04 1.452.472,62 1.474.510,89 1.496.879,74 1.519.249,20
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Proje Nakit Akigi (USD)

Yillar 29/12/2039 29/12/2040 29/12/2041 29/12/2042 29/12/2043 29/12/2044 29/12/2045 29/12/2046 29/12/2047 29/12/2048 29/12/2049
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Doluluk Orani (%) 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00
Oda Satis Fiyati (Euro) 62,62 63,56 64,52 65,48 66,46 67,46 68,47 69,50 70,54 71,60 72,68
Toplam Konaklama Gelirleri (Euro) 2.719.997,45 2.760.797,42 2.802.209,38 2.844.242,52 2.886.906,16 2.930.209,75 2.974.162,89 3.018.775,34 3.064.056,97 3.110.017,82 3.156.668,09
Diger Gelirler (Euro) 462.399,57 469.33556 476.375,59 483.521,23 490.774,05 498.135,66 505.607,69 513.191,81 520.889,68 528.703,03 536.633,58
Toplam Otel Gelirleri (Euro) 3.182.397,02 3.230.132,98 3.278.584,97 3.327.763,75 3.377.680,20 3.428.345,41 3.479.770,59 3.531.967,15 3.584.946,65 3.638.720,85 3.693.301,67
GOP (%) 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
GOP (Euro) 1.591.198,51 1.615.066,49 1.639.292,49 1.663.881,87 1.688.840,10 1.714.172,70 1.739.885,29 1.765.983,57 1.792.473,33 1.819.360,43 1.846.650,83
Toplam isletme Giderleri 1.591.198,51 1.615.066,49 1.639.292,49 1.663.881,87 1.688.840,10 1.714.172,70 1.739.885,29 1.765.983,57 1.792.473,33 1.819.360,43 1.846.650,83
Yenileme Maliyeti 31.823,97 32.301,33 32.785,85 33.277,64 33.776,80 34.283,45 34.797,71 35.319,67 35.849,47 36.387,21 36.933,02
Bina Sigorta Bedeli 17.080 17.080 17.080 17.080 17.080 17.080,39 17.080 17.080 17.080" 17.422 17.422
Toplam Giderler (Euro) 1.640.102,87 1.664.448,21 1.689.158,73 1.714.239,90 1.739.697,30 1.765.536,55 1.791.763,39 1.818.383,64 1.845.403,19 1.873.169,63 1.901.005,85
Otel Net Gelirleri 1.542.294,15 1.565.684,77 1.589.426,24 1.613.523,84 1.637.982,91 1.662.808,86 1.688.007,19 1.713.583,51 1.739.543,47 1.765.551,22 1.792.295,82
Net Nakit Akiglari 1.542.294,15 1.565.684,77 1.589.426,24 1.613.523,84 1.637.982,91 1.662.808,86 1.688.007,19 1.713.583,51 1.739.543,47 1.765.551,22 1.792.295,82
Yillar 29/12/2050 29/12/2051 29/12/2052 29/12/2053 29/12/2054 29/12/2055 29/12/2056 29/12/2057 29/12/2058 16/09/2059
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Doluluk Orani (%) 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Sayisi 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 43.435,00 31.059,00
Oda Satig Fiyati (Euro) 73,77 74,87 76,00 77,14 78,29 79,47 80,66 81,87 83,10 84,34
Toplam Konaklama Gelirleri (Euro) 3.204.018,11 3.252.078,38 3.300.859,56 3.350.372,45 3.400.628,04 3.451.637,46 3.503.412,02 3.555.963,20 3.609.302,65 2.619.612,09
Diger Gelirler (Euro) 544.683,08 552.853,33 561.146,12 569.563,32 578.106,77 586.778,37 595.580,04 604.513,74 613.581,45 445.334,05
Toplam Otel Gelirleri (Euro) 3.748.701,19 3.804.931,71 3.862.005,68 3.919.935,77 3.978.734,81 4.038.415,83 4.098.992,06 4.160.476,95 4.222.884,10 3.064.946,14
GOP (%) 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
GOP (Euro) 1.874.350,60 1.902.465,85 1.931.002,84 1.959.967,88 1.989.367,40 2.019.207,91 2.049.496,03 2.080.238,47 2.111.442,05 1.532.473,07
Toplam isletme Giderleri 1.874.350,60 1.902.465,85 1.931.002,84 1.959.967,88 1.989.367,40 2.019.207,91 2.049.496,03 2.080.238,47 2.111.442,05 1.532.473,07
Yenileme Maliyeti 37.487,01 38.049,32 38.620,06 39.199,36 39.787,35 40.384,16 40.989,92 41.604,77 42.228,84 30.649,46
Bina Sigorta Bedeli 17.422 17.422 17.422,00 17.422 17.422 17.422 17.422 17.422" 17.770 17.770
Toplam Giderler (Euro) 1.929.259,61 1.957.937,17 1.987.044,90 2.016.589,24 2.046.576,75 2.077.014,07 2.107.907,95 2.139.265,24 2.171.441,33 1.580.892,97
Otel Net Gelirleri 1.819.441,58 1.846.994,54 1.874.960,78 1.903.346,53 1.932.158,05 1.961.401,76 1.991.084,11 2.021.211,70 2.051.442,77 1.484.053,17

Net Nakit Akislari 1.819.441,58 1.846.994,54 1.874.960,78 1.903.346,53 1.932.158,05 1.961.401,76 1.991.084,11 2.021.211,70 2.051.442,77 1.484.053,17
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,20% 6,70% 7,20%
indirgeme Orani 9,50% 10,00% 10,50%
Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 6.589.213 11.965.904 5.920.098
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 29.966.421 54.418.537 26.923.422
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 6.590.000 11.970.000 5.920.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 29.970.000 54.420.000 26.920.000

e Tasinmazin Kira Gelirine G6ére Degeri

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

o Degerleme calismasi yapilan milkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S miilkiyetinde
bulunan otel i¢in uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken
yillik kira bedeli olarak brit gelirin (KDV harig) ylizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmis brit isletme
gelirinin ylizde yetmisinden (%72,5) ylksek olan olan miktari 6deyecektir.

e Degerleme calismasi yapilan otelin arsa kira bedeli Akfen Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg A.S.
tarafindan 6denmekte olup s6z konusu ddeme plani arsa maliki Vakiflar Genel MudirlGgi ile
yapilan sozlesme dikkate alinarak dizenlenmistir. Yillar icinde enflasyon orani baz alinarak %2
oraninda artis gosterecegi varsayillmistir.

e Degerleme konusu otelin 6ngériilen doluluk oranlar, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen
kalemleri, otelin 3 yildizli sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

e Tesisin yil boyunca 365 glin acik kalacagi varsayilimistir.

e Otelin kiralama modeli igin yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin % 5’i oraninda alinmistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani % 8,00 alinmistir.

e Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
e 2020 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.
e Budegerleme galismasinda % 4,70 “Risk Primi Orani” olarak kabul edilmistir.

e 29.12.2017 tarihindeki TCMB déviz alis kuru 1 Euro= 4,6677 satis kuru 1 Euro=4,6761- TL olarak
esas alinmistir.

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

Akfen GYO Kira Orani 25%
AGOP Hesabi 8%
AGOP Geliri 72,5%
RAPOR NO: 2017REVC308 RAPOR TARIHi: 05.01.2018

GiZLiDIR
32



19_@ / r',")N.

CAYRMENALY INGIRLIW

Il/
/

OPLA A A A

Toplam Nakit Akislari (Euro)

OPLA A A A

369.080

456.125

515.373

562.467

634.156

646.839

659.776

672.971

688.948

YILLAR 29/12/2017 | 29/12/2018 | 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
izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 0 454.381 527.022 554.787 583.931 602.700 614.754 627.049 639.590 652.382 665.429
AGOP izmir ibis Otel (Euro) 0 461.197 550.211 611.376 660.425 734.088 748.770 763.745 779.020 794.601 810.493
Kullanilan izmir ibis Otel Kira Geliri (Eu 0 461.197 550.211 611.376 660.425 734.088 748.770 763.745 779.020 794.601 810.493
Arsa Kira Degeri 91.208 93.033 94.893 96.791 98.727 100.701 102.715 104.770 104.348 105.391
Sigorta Gideri (Euro) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yenileme Maliyeti (Euro) (%5) 0 909 1.054 1.110 1.168 1.205 1.230 1.254 1.279 1.305 1.331

703.771

Toplam Nakit Akislari (Euro)

OPLA A A A

714.854

726.109

737.538

749.144

760.930

772.898

785.050

797.391

809.923

822.648

YILLAR 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 | 29/12/2038
izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 675.411 685.542 695.825 706.262 716.856 727.609 738.523 749.601 760.845 772.258 783.842
AGOP izmir ibis Otel (Euro) 822.650 834.990 847.515 860.227 873.131 886.228 899.521 913.014 926.709 940.610 954.719
Kullanilan izmir ibis Otel Kira Geliri (Eu 822.650 834.990 847.515 860.227 873.131 886.228 899.521 913.014 926.709 940.610 954.719
Arsa Kira Degeri 106.445 107.510 108.585 109.671 110.767 111.875 112.994 114.124 115.265 116.418 117.582
Sigorta Gideri (Euro) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yenileme Maliyeti (Euro) (%5) 1.351 1.371 1.392 1.413 1.434 1.455 1.477 1.499 1.522 1.545 1.568

YILLAR 29/12/2039 | 29/12/2040 | 29/12/2041 | 29/12/2042 | 29/12/2043 | 29/12/2044 | 29/12/2045 | 29/12/2046 | 29/12/2047 | 29/12/2048 | 29/12/2049
izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 795.599 807.533 819.646 831.941 844.420 857.086 869.943 882.992 896.237 909.680 923.325
AGOP izmir ibis Otel (Euro) 969.040 983.575 998.329 1.013.304 1.028.504 1.043.931 1.059.590 1.075.484 1.091.616 1.107.990 1.124.610
Kullanilan izmir ibis Otel Kira Geliri (Eu 969.040 983.575 998.329 1.013.304 1.028.504 1.043.931 1.059.590 1.075.484 1.091.616 1.107.990 1.124.610
Arsa Kira Degeri 118.758 119.945 121.145 122.356 123.580 124.815 126.064 127.324 128.597 129.883 131.182
Sigorta Gideri (Euro) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yenileme Maliyeti (Euro) (%5) 1.591 1.615 1.639 1.664 1.689 1.714 1.740 1.766 1.792 1.819 1.847

Toplam Nakit Akislari (Euro) 848.691 862.015 875.545 889.284 903.235 917.402 931.787 946.394 961.226 976.288 991.581
OPLA A A A

YILLAR 29/12/2050 | 29/12/2051 | 29/12/2052 | 29/12/2053 | 29/12/2054 | 29/12/2055 | 29/12/2056 | 29/12/2057 | 29/12/2058 16/09/2059

izmir ibis Otel Kira Geliri (Euro) 937.175 951.233 965.501 979.984 994.684 1.009.604 1.024.748 1.040.119 1.055.721 766.237

AGOP izmir ibis Otel (Euro) 1.141.480 1.158.602 1.175.981 1.193.620 1.211.525 1.229.698 1.248.143 1.266.865 1.285.868 933.276

Kullanilan izmir ibis Otel Kira Geliri (Eu 1.141.480 1.158.602 1.175.981 1.193.620 1.211.525 1.229.698 1.248.143 1.266.865 1.285.868 933.276

Arsa Kira Degeri 132.494 133.819 135.157 136.509 137.874 139.253 140.645 142.052 143.472 144.907

Sigorta Gideri (Euro) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Yenileme Maliyeti (Euro) (%5) 1.874 1.902 1.931 1.960 1.989 2.019 2.049 2.080 2.111 1.532

Toplam Nakit Akislari (Euro)

RAPOR NO: 2017REVC308
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1.055.152
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 8.785.456 8.221.731 7.713.949
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 39.954.495 37.390.787 35.081.496
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 8.790.000 8.220.000 7.710.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 39.950.000 37.390.000 35.080.000

YILLAR 29/12/2017 29/12/2018

Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 558.012

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
indirgeme Orani 8,50% 9,00% 9,50%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 514.296 511.937 509.600
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 511.937
TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 2.328.188
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 510.000
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 2.330.000

e Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme g¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg1 yontemleri kullanilmamustir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi

yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Otel” amacl

kullanimidir.
7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda musterek veya bélinmis kisimlarin degerleme analizi uygulanmamistir.
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili

Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m® ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit
ingaatlarda, konutun net alan1 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale
tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 Olgekli Alsancak
imar Plani kapsaminda “Ticaret Secenekli Konut Bélgesi (TM-tarah)” lejandinda kalmaktadir. S6z konusu
tasinmazin 19.07.2011 tarihli “Mimari Proje” ve 03.05.2013 tarih, 2013(169) no.lu “Yapi Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup yasal sireclerini tamamlamistir. Parsel Gzerindeki yapi imar
durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

e Sonug Goriis

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Yaklagim TL EURO
Gelir Yaklagimi 45.910.000 10.095.000

Otel vasifh konu tasinmaz, gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde
gelir yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bélgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira sdzlesmesine gore
elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde
yapilmistir.

S6z konusu otel, mevcutta isletiimek lzere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu
dogrultuda, s6zlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha dusiik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde
edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gére degerlendirme yapilmistir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti altina
alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle
bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri
29.12.2017 TARIHi iTiBARi iLE GAYRIMENKULUN KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKININ PAZAR

DEGERI
Rapor Tarihi 05.01.2018
Deger Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 45.910.000.-TL  Kirkbesmilyondokuzylizonbin.-Ttrk Lirasi
Pazar Degeri (KDV Dahil) 54.173.800.-TL  Ellidértmilyonylizyetmisilicbinsekizyliz.-TlirkLirasi

Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 2.330.000.-TL ikimilyoniigylizotuzbin.-Tiirk Lirasi
Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 2.749.400.-TL ikimilyonyediytizkirkdokuzbindértyiiz-Tiirk Lirasi

Degerlemeye Yardim Eden
Serkan POLAT

Ecem BASTURK GUR Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 406412 Lisans no: 402826 Lisans no: 400512

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor ierisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 10

Ekler
1 Sektor Raporu
2 Tapu Belgesi
3 Onayli Takyidat Belgesi
4 Vaziyet Plani
5 Onayli imar Durumu
6 Yapi Ruhsatlari
7 Yapi Kullanma izin Belgeleri
8 Turizm isletme Belgesi
9 Fotograflar
10 Ozgecmisler
11 SPK Lisanslari
12 Arsa Kira Sozlesmesi
13 Otel Kira Sozlesmesi

RAPOR NO: 2017REVC308

RAPOR TARIHi: 05.01.2018

GiZLiDIR
41



