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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU : OTEL
DEGERLENEN
TASINMAZIN KISA
TANIMI : Hosnudiye mah. Siloonii sk. No:5, SA ve 5B Tepebasi
/ ESKISEHIR agcik adresli, tapu kayitlarinda Tepebast
Ilgesi, Hosnudiye mah. 442/37 Parsel No’lu, 6806,75
m? ylizol¢limlii arsa iizerinde yer alan 3 yildizl otel,
restoran
TASINMAZIN IMAR
DURUMU : Tepebasi Belediyesi imar Miidiirliigii’nde yapilan
' incelemede 18.10.2001 onay tarihli1/1000 olgekli
Uygulama imar Plan: kapsaminda “Belediye Hizmet
Alani, Yol, Yaya Yolu ve Meydan” olarak tanimlanan
bolgede yer almaktadir.
KULLANILAN
DEGERLEME ) Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu
YONTEMLERI ' tasinmazin Otel ve restoran nitelikli gelir getiren ticari
bir miilk olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet
Yaklasimi yontemleri kullanilmigtir. Maliyet
Yaklagimi Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Kargilastirma Yontemine gore belirlenmistir.
TESPIT EDILEN DEGER
DEGERI
Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019
Pazar Degeri (KDV 13.300.000.-TL
Haric)
Pazar Degeri (KDV 15.694.000.-TL
Dahil)
Pazar Degeri(KDV 2.000.000.-EURO
Haric)
Pazar Degeri(KDV 2.360.000.-EURO
Dahil)

Kira Degeri (KDV Hari¢) 1.123.000.-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 1.325.140.-.TL
Kira Degeri (KDV Hari¢) 169.000.-EURO

Kira Degeri (KDV Dahil) 199.420.-EURO




2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEME TARIHi

RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU
ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILISKIN BILGI

25.12.2019

31.12.2019

2019_AKFENGYO_14

31.12.2019

05.10.2019

Bu rapor, Hosnudiye mah. Siloonii sk. No:5, 5A ve 5B
Tepebas1 / ESKISEHIR acik adresli, tapu kayitlarinda
Tepebasi ilgesi, Hosnudiye mah. 442/37 Parsel No’lu,
6.806,75 m? yiizol¢limlii arsa {izerinde yer alan 3 yildizli
otelin 31.12.2019 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Hosnudiye mah. Siloonii sk. No:5, SA ve 5B Tepebast /
ESKISEHIR acik adresli, tapu kayitlarinda Tepebast
flgesi, Hosnudiye mah. 442/37 Parsel No’lu, 6.806,75
m? yiiz6l¢limli arsa {izerinde yer alan 3 yildizli otel,
restoran

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Miithendisi

Degerleme konusu taginmaz igin sirketimizce
14.10.2019 tarihli AKFENGYO_2018081 Revize
degerleme raporu bulunmaktadir



3. SIRKETIi VE MUSTERIY1

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI , ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

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

KAPSAMI ve VARSA detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin

GETIRILEN SINIRLAMALAR : tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince,

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

4. GENEL ANALIiZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZIi VE KULLANILAN
VERILER

Tiirkiye Cumhuriyeti

Tiirkiye Cumhuriyeti, baskenti Ankara olan ve Avrupa ile Asya kitalarmin her ikisinde de toprag:
bulunan iilkedir. Ulke topraklarinin bir boliimii Anadolu Yarimadasi'nda, bir bliimii ise Balkan
Yarimadasi'nin uzantist olan Trakya'da bulunur. Ulkenin ii¢ yan1 Akdeniz, Karadeniz ve bu iki denizi
birbirine baglayan Marmara Denizi ve Ege Denizi ile ¢evrilidir. Komsular1; Yunanistan, Bulgaristan,
Giircistan, Ermenistan, Azerbaycan, iran, Irak ve Suriye'dir. Tiirkiye, giiniimiizde bagimsiz yedi Tiirk
devletinden biridir.

I. Diinya Savasi'ndaki yenilgisinin ardindan ¢dken Osmanli Devletimin bircok bolgesi Itilaf
Devletleri'nce isgal edilmistir. Mustafa Kemal Atatiirk onderligindeki geng bir subay kadrosunun
orgiitledigi basarili direnisin ardindan 1923 yilinda nihayet ilk cumhurbagkan1 Mustafa Kemal Atatiirk
olan Tiirkiye Cumhuriyeti kurulmustur.

Tirkiye, kadim ekinsel mirasiyla demokratik, laik, merkeziyet¢i ve anayasal bir cumhuriyettir.
Tiirkiye, Avrupa Konseyi'ne, NATO'ya, OECD'ye, AGIT'e ve G-20'ye iiye olarak Bati1 Diinyasiyla
biitiinlesmistir. 1963 yilindan beri Avrupa Ekonomik Toplulugu'nun imtiyazli ortagi ve 1995 yilindan
beri Glimriik Birligi'nin iiyesi olan Tiirkiye, 2005 yilinda Avrupa Birligi ile tam {iyelik goriigmelerine
baslamustir.



Tiirkiye aym zamanda Tiirk Konseyi, Tiirk Kiiltir ve Sanatlar1 Ortak Y&netimi, Islam Isbirligi
Teskilat1 ve Ekonomik Isbirligi Orgiitii gibi orgiitlere iiye olarak Orta Dogu ile, Orta Asya'daki Tiirk
devletleri ile ve Afrika iilkeleri ile yakin ekinsel, politik, ekonomik ve endiistriyel iligkiler
gelistirmistir. Avrupa ve Asya kitalar1 arasindaki gegis yollar1 iizerindeki konumu Tiirkiye'ye anlaml
bir gii¢ ve 6nem kazandirmaktadir.
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Tiirkiye Cumhuriyeti Haritasi

Tiirkiye'nin karasal biiyiikliigliniin yaklasik yiizde 31,1'ini tarim alanlar1 olusturuyor. Sanayi
bakimindan ise ulasim, pazarlama, tiiketim hammaddeye yakinlik faaliyetleri {ilkemiz sanayi kurulug
yeri iizerinde énemli rol oynamistir. Ornegin Istanbul ve Izmir’deki sanayi tesislerinin kurulmasi ve
gelismesinde; kara ve deniz ulasimi, hammaddenin kolay temini ve {irlinlerin tasinmasinin her mevsim
kolay olmasi ve pazarin bulunmasi énemli etmenlerdir.

Eskisehir

1993 yilinda ¢ikarilan kanun ile Biiyiiksehir Belediyesi olan Eskisehir, Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi
besinci sehridir. Ortasindan Porsuk Cay1 gecen sehrin 2019 yilina gére niifusu 882.275'dir. Islenebilir
lilletas1, Tiirkiye'de yalniz Eskisehir'de ¢ikarildigi igin Eskigehir tagi olarak bilinir. Sanat kurumlari ve
tesisleri ile kiiltiir ve sanatta gelismis bir sehirdir. Eskigehir gliniimiize kadar degisik uygarliklar
altinda varligini siirdiirmiistiir. Uzerinde kurulan medeniyetlerden bazilar1 Frigya, Bizans, Anadolu
Selguklulari ve Osmanli Imparatorlugu'dur.Tiirk Silahli Kuvvetleri Hava Kuvvetleri Komutanligi'na
bagli Muharip Hava Kuvveti, Hava Fiize Savunma Komutanligi, 1. Hava ikmal ve Bakim Merkez
Komutanh ve 1. Ana Jet Us Komutanlig1 da Eskisehir'de bulunmaktadir. Ayrica hem askeri hem de
sivil havaalani (Anadolu Universitesi Havaalani) bulunmaktadir. Eskisehir 2013 yilinda Tiirk Diinyasi
Kiltir Bagkenti ve UNESCO Somut Olmayan Kiiltirel Miras Baskentligi unvanlarimni


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Frigya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hava_Kuvvetleri_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/UNESCO

tagimaktadir.
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Eskisehir’in Konumu

Sosyo-ekonomik gelismislik acisindan Tiirkiye'nin 6nde gelen illerinden biri olup, 32 Milyon m? alanm
icinde 783 kurulus ile faaliyet gosteren Tiirkiye'nin en biiyiik Organize Sanayi Bolgeleri'nden birine
sahiptir. Ilde biiyiik devlet isletmelerinin yani sira 1960 sonrasinda hiz kazanan yerel sermaye
yatinmlariyla gerceklesmis ¢ok sayida 6zel kurulus bulunur. Baglica sanayi dallar1 gida, tekstil,
lokomotif, makine imalat, tugla, kiremit ve ¢imentodur. Sanayi kuruluglarinin hemen hemen hepsi
sehir merkezinde toplanmustir. i1 2007 yilinda yaptig1 472 milyon 118 bin dolarlik ihracatiyla iilke
genelinde 19. sirada yer aldi. 2007 yilinda yapilan ihracatin yaklasik 7 milyon dolar1 tarim, 450 milyon
dolar1 sanayi ve 15 milyon dolar1 da madencilik sektorlerinde yapilmustir.

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %0,38 arttt. TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %0,38, bir onceki yilin Aralik ayma gore %11,01, bir 6nceki yilin ayni ayma gore
%10,56 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,87 artis gerceklesti.Aylik en yliksek artis %2,69 ile
giyim ve ayakkabi grubunda oldu.Ana harcama gruplari itibariyla 2019 yili Kasim ayinda endekste yer
alan gruplardan, ev esyasinda %0,59, haberlesmede %0,39, konutta %0,36 ve ulastirmada %0,33 artig
gerceklesti.Aylik en fazla diisiis gosteren grup %0,44 ile cesitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama
gruplari itibariyle 2019 yil1 Kasim ayinda endekste diisiis gosteren bir diger grup ise %0,15 ile lokanta
ve oteller oldu.Yilik en fazla artis %43,35 ile alkollii icecekler ve tiitin grubunda
gerceklesti. TUFE'de, bir 6nceki yiln ayn1 ayina gore egitim %14,35, gesitli mal ve hizmetler %14,03,
saglik %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artigin yiiksek oldugu diger ana harcama
gruplaridir.Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) aylik %0,59 artti.islenmemis gida iiriinleri, enerji,
alkollii igkiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'de 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %0,59, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %10,31, bir onceki yilin aym ayma gore %9,90 ve on iki aylik
ortalamalara gore %15,13 artis gergeklesti.Kasim 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33
maddenin ortalama fiyatlarinda degisim olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarinda artig, 89
maddenin ortalama fiyatlarinda ise diisiis gergeklesti.


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

Tiiketici fiyat endeksi, Kasim 2019
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Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Yurt ici iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2019 yil1 Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %0,08 diisiis, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %6,63, bir dnceki yilin ayni ayma gore %4,26 ve on iki aylik
ortalamalara gore %19,68 artis gosterdi

Yurt ici iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2019 [2003=100]

(%)
Kasim 2019 Kasim 2018
Bir 6nceki aya gore degisim orani -0,08 -2,53
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore dedisim 6,63 36,68
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore dedisim 4,26 38,54
Oniki aylik ortalamalara gére degisim 19,68 25,52

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yillin ayn1 aymna gore degisim orani, Kasim 2019
[2003=100]
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Sanayinin dort sektoriiniin bir dnceki aya gore degisimleri; madencilik ve tasocakgiligi sektdriinde

%0,08, imalat sanayi sektoriinde %0,04, elektrik, gaz tiretimi ve dagitimi sektoriinde %0,53 diisiis, su

temini sektoriinde %0,19 artis olarak gergeklesti.

2019

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

Bir dnceki Birdnceki Oniki aylik
Aylik yilinAralik  yiinayni ayina ortalamalara
degisim ayina gore gore dedisim gore degisim
Selktorler Endeks (%) dedisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakcilgi 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 448 52 -0,04 6,10 445 18,24
Elektrik, gaz 41572 -0,53 13,43 3,82 40,12
Sutemini 306,58 0,19 -7.39 -7.51 -2,29

Aylik en fazla artis ham petrol ve dogal gazda gerceklesti

Bir onceki aya gore en fazla diisiis; %4,85 ile ham petrol ve dogal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39
ile kimyasallar ve kimyasal iiriinler olarak gerceklesti. Buna karsilik diger ulasim araglar1 %3,48, gida
uriinleri %1,48, igecekler %1,31 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttigr alt sektdrler oldu.

Ana sanayi gruplarinda ayhk en fazla artis enerjide gerceklesti

Ana sanayi gruplan siniflamasina gére 2019 yili Kasim aymda aylik en fazla diisiis 90,60 ile ara

malinda gergeklesti.

Ana sanayi gruplarina gore yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019

[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

yilin Aralik yilinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagore gore degisim

Anasanayi gruplar Endeks degisim (%) degisim (%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Aramall 47525 -0,60 3,54 1,63 18,07
Dayanikli tiketim mah 321,03 -0,08 743 7,34 16,28
Dayaniksiz tiiketim mali 372,93 1,06 10,57 10,02 19,43
Enerji 633,82 -0,53 9,03 -0,68 2718
Sermaye mall 396,69 -0.17 7,64 7.38 20,25

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2019

Insaat maliyet endeksi (IME), 2019 y1l1 Eyliil ayinda bir dnceki aya gore %0,59 diistii, bir dnceki yilin
ayni ayina gore %4,02 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,41, iscilik endeksi %0,97 diisti.

Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayia gére malzeme endeksi %3,43 diistii, iscilik endeksi %24,63 artt1.



Insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %0,73 diistii

Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,73 diistii, bir onceki yilin ayn1 ayma gore %5,53
artt1. Bir 6nceki aya goére malzeme endeksi %0,61, is¢ilik endeksi %1,00 diistii. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %1,78 diistii, iscilik endeksi %24,93 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, y1llik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina dis1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,08, bir dnceki yilin ayn1 ayina
gore %0,73 diistii. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,25 artti, iscilik endeksi %0,84 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %8,44 diistil, iscilik endeksi %23,55 artt1.
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Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, yilhik degisim orani, Eyliil 2019 [2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2019 [2015=100]

Bironceki  Birdncekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) degdisim{%)
ingaat Toplam 190,23 0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3.43
Iscilik 205,99 -0,97 2463
Binaingaat Toplam 190,57 0,73 5,53
Malzeme 183,95 -0,61 -1,78
Iscilik 206,04 -1,00 2493
Bina digi Toplam 189,10 -0,08 0,73
yapllanningaati  pa;zeme 182,74 0,25 8,44
Iscilik 205,81 -0,84 23,55

Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yapi1 ruhsati verilen yapilarin yiizélgtimii %58 azald1 Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2019 yilmin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore, bina sayisi %57,1, yiizolgiimii %58, degeri %48.9,
daire sayist  %63,8 azaldi.Yapt ruhsatt verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylan
toplaminda; Yapilarin toplam yiiz6l¢iimii 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?‘si konut, 17,1
milyon m?‘si konut disi ve 8 milyon m?‘si ise ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti.Kullanma
amacina gore 26,7 milyon m? ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip
oldu. Bunu 5,3 milyon m?ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalar
izledi.Yap1 sahipligine gore 6zel sektdr 33,2 milyon m?ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 11,2
milyon m? ile devlet sektdrii ve 1,1 milyon m?ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise,
toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469’u 6zel sektdr, 21 bin 985’1 devlet sektorii ve 2 bin 312’si
yap1 kooperatifleri tarafindan alind1.Yapilarin toplam yiizolgiimiine gore 7,5 milyon m? ile Istanbul en
yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u, 2,9 milyon m? ile Konya, 2,88 milyon m? ile Ankara illeri izledi.
Yiizolgimii en diisiik olan iller sirasiyla Karabiik, Ardahan ve Cankirt oldu.Daire sayilarina gore
Istanbul ili 33 bin 538 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin
768 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari
oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 2017 2019 2018
Binasayisi 33 684 78 567 132 848 -57.1 -40,9
Yizolcimi (m?) 45 482 953 108 131 393 240 377 041 -58,0 -55,0
Deger(TL) 73 076 653 018 142 932 303 742 257 971 483 093 -43.9 -446
Daire sayisi 179 766 497 148 1199 028 -83,8 -58,5

(r) Yapi izin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verilen revize edilmistir.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore, bina sayis1 %20,6, yiizol¢limii %7,2, daire sayis1 %11,3 azalirken, degeri %12,3 artti.Yap1
kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylari toplaminda;Yapilarin toplam
yizolgimi 111,4 milyon m? iken; bunun 62,7 milyon m?‘si konut, 25,4 milyon m?‘si konut dis1 ve
23,2 milyon m?‘si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.Kullanma amacina gore 84,1 milyon
m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon
m? ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.Yap1 sahipligine gore, 6zel sektor 94,2 milyon m? ile
en biiyilk paya sahip oldu. Bunu 15 milyon m?ile devlet sektorii ve 2,2 milyon m?ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287’si 6zel sektor, 42
bin 662’si devlet sektdrii ve 8 bin 852’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.Yapilarin toplam
yiizolglimiine gore 20,3 milyon m?ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u 10,8 milyon
m? ile Ankara, 4,8 milyon m?ile Bursa izledi. Yiizol¢iimii en diisiik olan iller sirasiyla Ardahan,
Tunceli ve Batman oldu.Daire sayilarina gére, istanbul ili 106 bin 637 adet ile en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul’u 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayis1 en az
olan iller sirasi1 ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu.

Yap1 kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 (M 2017 ® 2019 2018
Bina sayisi 70329 88 534 83313 -206 83
Yuzolcumu (m?) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 -7.2 50
Deger(TL) 180 924 705 654 161 059 112 111 120 880 724 130 12,3 33,2
Daire sayisi 543 801 613 370 575 893 -11,3 85

{r} Yapi izin istatistikleri 2017 ve 2018 yillan veriler revize edilmistir.

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel biiyiimede yavaslama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaslarinda artan tansiyon ve
jeopolitik gerginlikler ile yatirim, iiretim ve gliven gostergelerinde bozulmalar kiiresel biiylimeyi asagi
cekmektedir. Ancak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin merkez bankalarinin yavaglama karsiti
uygulamalara olumlu bakmasi kiiresel resesyon beklentilerini azaltmaktadir. Bunun yaninda 2019 yili
ikinci ¢eyreginde, kiiresel ticarete iliskin kaygilarin yeniden tirmanmasi, Orta Dogu kaynakli
jeopolitik risklerin belirginlesmesi ve kiiresel boyutta 6zellikle imalat sanayii sektoriiniin ekonomik
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aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaslamasi yilin geri kalaninda biiylime goriiniimiine dair
asag1 yonli riskleri artirmistir. IMF, Kiiresel Ekonomik Goriinlim Raporu'nun Ekim 2019 sayisim
“Kiiresel Imalatin Gerileme Dénemi, Artan Ticaret Engelleri” bashgi ile yayimlamustir. IMF raporda,
kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine gore 2019 yili igin 0,2 puan
diisiirerek yiizde 3’e, 2020 yili i¢in 0,1 puan disiirerek yiizde 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret
savaglarimin kiiresel ekonomik biiyiime iizerinde yarattigi baskiya dikkat cekilen raporda, kiiresel
ekonominin senkronize yavaglama ile karsi karsiya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel biiyiime
tahmininin bu nedenle asag1 yonli revize edildigini vurgulamistir. Ticari ve jeopolitik yiiksek
belirsizlikler, baz1 gelismekte olan ekonomilere ait 6zel faktorlerin makroekonomik baskiya neden
olmasi, diisiik verimlilik artis1 ve gelismis ekonomilerde yaslanan niifus gibi yapisal etkenler kiiresel
ekonominin diisiik biiylimesini etkileyen diger unsurlar olarak gosterilmistir. IMF raporuna gore,
geligmis tilkeler i¢in biiylime tahmini 2019'da ylizde 1,9'dan yilizde 1,7 ye diisiiriiliirken, 2020 y1l1 i¢in
yiizde 1,7 seviyesinde birakilmistir. Gelismekte olan iilke ekonomilerinde ise biiylime tahmini 2019
icin ylzde 4,1'den yiizde 3,9’a, 2020 i¢in de yiizde 4,7'den yiizde 4,6'ya indirilmistir. 2019 ve 2020
yillarinda Tiirkiye ekonomisine dair biiylime tahminleri ise sirasiyla eksi yiizde 2,5’ten yilizde 0,2’ye
ve yiizde 2,5’ten yiizde 3’e yiikseltilmistir. Ticaret savaslari Agustos ayina yiiksek bir tansiyonla
baslamis ve gerilim giderek artmigtir. Agustos basinda Cin ve ABD arasindaki Sangay goriismelerinin
sonlandirildig: belirtilmesine ragmen Trump Cin’i, ABD tarim mallarin1 almak istememek ve ABD’yi
dezavantajli duruma sokmakla suglamistir. Donald Trump, 1 Eyliil tarihinden itibaren gecerli olmak
iizere Cin’den ithal edilen 300 milyar dolarlik iirline yiizde 10 ek vergi koyulacagim agiklamustir.
Ayrica hali hazirda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar degerindeki Cin iriiniinii de 1 Eyliil
itibariyle %15 oraninda vergilendirmeye baslayacaklarini bildirmistir. ABD Merkez Bankas1 (FED)
17-18 Eyliil 2019 tarihinde ger¢eklesen FOMC toplantisinda piyasa beklentisine paralel olarak politika
faizini 25 baz puan indirerek ylizde 1,75- 2,00 araligina ¢ekmistir. Giincellenen projeksiyonlara gore,
politika faizinde 2019 i¢in medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020 beklentisi %2,1'den
%1,9'a gerilemistir. FED {iyelerinin 2019 biiylime tahmini %2,1'den %2,2'ye c¢ikarken 2020 tahmini
%2’de korunmustur. Kisisel tiiketim harcamalar1 enflasyonu tahminleri ise; 2019 i¢in %1,5, 2020 yili
icin ise %1,9 diizeylerinde sabit birakilmistir. Karar metninde; ekonomik aktivitenin iliml bir hizda
biliylimeye devam ettigi, isgiicii piyasasinin da giiclii seyrettigi vurgulanmistir. Buna karsin; sabit
sermaye yatirimlar1 ve ihracatin zayifladigina deginilmistir. Toplantinin ardindan FED Bagkan1 Powell
tarafindan yapilan aciklamalarda, FED’in zay1f kiiresel biiyiime ve ticaret gerginliklerine karsin sigorta
saglamak i¢in faiz indirdigi ifade edilmistir. Powell ayrica, ekonomik sikintilar yasanirsa daha
kapsamli bir indirim siirecinin uygun olabilecegini belirtirken, ekonominin seyri itibariyla faizlerde
tlimli uyarlamalar ile hedefleri 5 gerceklestirebileceklerini kaydetmistir. FED Baskani Powell’in faiz
indiriminin devaminin gelmeyebilecegini ima etmesi piyasalarda etkisini gdstermistir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2019

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2019 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %2,5 oraninda
azalarak 142.810 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 24.451 konut satis1 ve %17,1 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u, 13.978 konut satis1 ve %9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut
satis1 ve %6,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirastyla 13 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt oldu.
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglar1 bir onceki yilin ayni ayma gore %525,1 oraninda artis
gostererek 50.411 oldu. Toplam konut satislart i¢inde ipotekli satiglarin pay1 %35,3 olarak gerceklesti.
Ipotekli satislarda Istanbul 8.408 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satislart
icerisinde ipotekli satis paymnin en yiiksek oldugu il %54,3 ile Artvin oldu.Diger konut satiglart
Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayn1 aymna gore %33,3 oraninda azalarak 92.399 oldu. Diger konut
satislarinda Istanbul 16.043 konut satis1 ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut
satiglart i¢inde diger satislarin pay1 %65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satisi ile ikinci sirada yer
aldi. Ankara'y1 5.344 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 10 konut ile
Hakkari oldu.
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Satis Sekline gore konut satisi, Ekim 2019 Satis durumuna gore konut satigi, Ekim 2019

KONUT SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT ILK DEFA  SATILDI
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak 50.181
oldu. Toplam konut satislar1 icinde ilk satisin pay1 %35,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 8.988 konut
satis1 ve %17,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 3.683 konut satis1 ile Ankara ve 2.967
konut satis1 ile Izmir izledi.

IKINCi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTIRDI
Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayma gore %29,2 artis gostererek
92.629 oldu. ikinci el konut satiglarinda da Istanbul 15.463 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari iginde ikinci el satislarin pay1 %63,2 oldu. Ankara 10.295
konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 6.045 konut satis1 ile izmir izledi.

YABANCILARA 2019 YILI EKiM AYINDA 4 BIN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayma gore %31,9 azalarak 4.272 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2019'da ilk siray1 2.043 konut satis1 ile istanbul aldi.
Istanbul ilini sirastyla 912 konut satisi ile Antalya, 215 konut satisi ile Bursa, 192 konut satisi ile
Ankara ve 134 konut satisi ile Yalova izledi.
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ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA
YAPILDI

Ekim ayinda Irak vatandaslar Tiirkiye'den 597 konut satin aldi. Irak'1 sirastyla, 536 konut ile Iran, 292
konut ile Rusya Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi.

Kaynak: TCMB,TUIK,GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

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

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

Hosnudiye mah. Silénii sk. No:5, SA ve 5B Tepebas1 / ESKISEHIR acik adresli, tapu kayitlarinda
Tepebasi ilcesi, Hosnudiye mahallesi, 442 ada 37 Parsel No’lu, 6806,75 m? yiizdlciimlii arsa {izerinde
yer alan 3 yildizli otel, restoran bulunmaktadir. Otel girisi Silonii Sokaktan saglanmakta olup
restoranin ana girisi Ismet Inonii Bulvarindan saglanmaktadir. Taginmazlar, yaya ve tasit trafiginin
yogun olmasi, iiniversite alanlarinin ve aligveris merkezlerinin konumlu olmasi nedeniyle lokasyon

olarak ulasilabilirligi yiiksek ve tercih edilen bir bélgede konumludur.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Otel;

Insaat Tarz1

Betonarme ve Celik Karkas

Binanin Kat Adedi

10 Katli (Bodrum + Zemin + 6 Normal + 2 Cat1
Kati)

Insaat Nizam

Ayrik

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

Binanin Yagi 12

Elektrik/Su/Kanalizasyon Sebeke

Jenerator Mevcut

Su Deposu Mevcut

Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Fan Coil Sistem

Asansor 2 Adet

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin ihbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat1

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

Otopark

Acik Otopark

Restoran;

Insaat Tarzi

Betonarme Karkas

Binanin Kat Adedi 2 Katli (Bodrum + Zemin Kat)
Toplam insaat Alam Briit 250,00 m? (Projesine gore parsel tizerinde
yer alan tiim yapilarin toplam alani)

Binanin Yas1 10
Elektrik/Su/Kanalizasyon Sebeke
Jenerator Mevcut
Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Merkezi Sistem
Asansor Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Otopark Acik Otopark

Restoran;

Insaat Tarzi

Betonarme Karkas

Binanin Kat Adedi

5 Katlhi (2 Bodrum + Zemin + Normal + Cat1
Kat1)

Insaat Nizanm

Ayrik

Toplam Insaat Alam

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

Binanin Yas1

6
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Elektrik/Su/Kanalizasyon Sebeke
Jenerator Mevcut Degil
Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Merkezi Sistem
Asansor Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Otopark Acik Otopark

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlar Eskisehir ili, Tepebasi Ilgesi, Hosnudiye Mahallesi 442 Ada 37 nolu
parselde 6.806,75 m? yiiz6l¢time sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli taginmazlarin
hissesinin tamami Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesine aittir. Belediye Hizmet Alan1 gosterimli parsel
iizerinde 10 katl otel binasi, 2 katli restoran ve 5 katli restoran bulunmaktadir. Parsel {izerinde 22 y1l

siireyle Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.

RESTORAN
Kat Briit Alan (m?) Mevcut Kullanim Durumu
Bodrum Kat 95,00 Mutfak, Wc ve Depo
Zemin Kat 155,00 Acik Alan, Bar ve Sahne
TOPLAM 250,00
RESTORAN
Kat Briit Alan (m?) Mevcut Kullanim Durumu
2 Bodrum + Zemin Kat + 868,00 Mutfak, bar ve wc (Miihiirlii
Normal Kat + Cat1 Kat1 olmasi sebebiyle i¢ 6zellikleri
goriilememistir.)
TOPLAM 868,00
OTEL
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Kat Briit Alan (m?) Mevcut Kullanim Durumu

Tesisat, Camagir, Soyunma Odalari,
Bodrum Kat 604,00 Yangin ve su depolari, Personel

Yemekhanesi, depolar, kazan dairesi ve

Teknik Birim Odas1

Resepsiyon,  restoran, bar, mutfak,
Zemin Kat 763,00 toplanti1 odasi, sistem, valiz, muhasebe ve

genel midiir odasi, bay bayan we,

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda
1.Normal Kat 586,00

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda
2.Normal Kat 586,00

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda
3.Normal Kat 586,00

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda
4.Normal Kat 586,00

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda
5.Normal Kat 586,00

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda
6.Normal Kat 586,00

Depolar ve tesisat odasi
1.Cat1 Kat1 397,00

Makine Dairesi
2.Cat1 Kat1 198,00
TOPLAM 5.478,00

Restoran;

Tasinmaz bodrum + zemin kattan olusmakta olup mahallinde yapilan 6l¢iimlere gore yaklasik 250,00
m? + 72,00 m* veranda kullanim alanina sahiptir. Eskisehir Kiltiir Varliklarnt Koruma Kurulu
tarafindan onaylanan réleve projesi bulunmakta olup tasinmaz bu proje ile uyumludur. Bodrum Kkati;
mutfak ve wc boliimlerinden, zemin kati; bar, sahne ve acik alan boliimlerinden miitesekkildir.
Restoranin ana girisi Ismet Inénii Caddesi zemin kattan saglanmaktadir.

Eski Spor Salonu Binasi;(Restoran-2)

Tasinmaz onayli mimari projesine gére 2 bodrum + zemin + normal kat + ¢at1 kattan olugmakta olup
yaklagik 868,00 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz degerleme giinil itibariyle bos vaziyette olup
miihiirlii durumdadir. Miihiirlii olmasi sebebiyle i¢ detay ve ozellikleri goriilememis olup projesi ile
uyumlu oldugu varsayilmstir. Taginmaza giris Siloont Sokak, dogu cepheden saglanmaktadir.

Ibis Otel;

Tasinmaz onayli mimari projesine gore bodrum + zemin + 6 normal kat + 2 ¢at1 kattan olugmakta olup
yaklasik 5478,00 m? kullanim alanma sahiptir. 1930’1u yillarda yapilmis olan taginmaz korunmasi
gerekli kiiltiir varhigidir. Otel kullammindan once tahil ambari olarak kullanilan taginmaz, otel
kullanimina gectiginde ek bina insa edilmistir. Her bir katta 6 adet silo tipi ve 12 adet kare seklinde
standart odas1 ve otelde toplamda 108 adet odas1 bulunan tasinmazin normal katlar1 yaklasik 585,72
m? kullanim alanina sahiptir.
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Onayl1 mimari projesine gore bodrum katinda; tesisat odalari, gamagir odalari, kazan dairesi, soyunma
odalar1, personel yemekhane, teknik birimler ve yangin-su depolar1 bulunmakta olup yaklasik 605,58
m? kullanim alanindan olusmaktadir.

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

1. Cat1 katinda ise; depo ve tesisat odast bulunmakta olup yaklasik 397,12 m? kapali alandan
olugmaktadir. 2. Cati katinda ise; asansér makine dairesi bulunmakta olup yaklagik 197,54 m? den
olugsmaktadir. Taginmaza ait kapali otopark bulunmamakta olup acik otopark alani1 bulunmaktadir.

Otelde bulunan odalar 2 tipten olugsmaktadir. Kat hollerinin zeminleri hali kaplama duvarlar ise
boyalidir. Odalarin zeminleri laminat parke, duvarlari boyalidir. Odalarin yaklagik biiytikliikleri 17
m?’ye tekabiil etmektedir. Odalar ikiz yatakli ve ya cift kisilik yatakli seklinde tercih imkani
sunmaktadir. Otel konum itibariyle TCDD Garina, Anadolu Universitesine, Ismet Inénii (Doktorlar)
Caddesine yakin olmasi nedeniyle avantajli durumdadir. Otele giris Silonii Sokaktan kuzeydogu
cephe, zemin kattan saglanmaktadir.

Otelin de bulundugu 442 ada 37 parselin miilkiyeti Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait olup 22
yilligima Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin kira serhi bulunmaktadir. Yapi tapu
kayitlarinda gecen beyan “2. GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI. 16/04/2012 —
9355” VE “...DERECEDE KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR.
15/05/2012 — 11928” 1iizerine de anlasildig1 gibi 2. Dereceden korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak
kabul edilmis olup tescilin parsel bazinda degil yap1 bazinda oldugu ve otelin tescilli yap:1 oldugu
bilgisi yetkililerden sifahen 6grenilmistir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

i1/ Tice : Eskisehir / Tepebasi

Mahalle veya Koy : Hosnudiye

Mevkii : -

Pafta No : 88

Ada Parsel No : 442/37

Yiizol¢iimii : 6.806,75 m?

Niteligi : Arsa ve Ofis Lojmanm ve

Kargir Ardiye

Kiralayan : Eskisehir Biiytiksehir
Belediyesi
Kiraci : Akfen Gayrimenkul Yatirim

Ortakligt  Anonim  Sirketi
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(***)

Kira Miiddeti : 17.03.2009 tarihinden
16.03.2031 tarihine kadar 22
Yildir.

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

(***) Bu ada parselin miilkiyeti Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olup 17.03.2009 tarihinden
16.03.2031 tarihine kadar Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi lehine kira serhi
bulunmaktadir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BIiLGIiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

Tasinmaz Ulizerinde 27.12.2019 tarihli giincel tapu kayitlarina gore asagidaki beyan ve serhler
bulunmaktadir:

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

Beyan: II. (iKi) GRUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGI. 16.04.2012 — 9355.
Beyan: ....derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir. 15.05.2012 — 11928.

Serh: 3.960.000 TL bedel karsihifinda kira sozlesmesi vardir. (22 yil middetle AKFEN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kira serhi) 17.03.2009 — 2954

Degerlemesi yapilan taginmazlarin {izerinde bulunan beyan ve serhler, miilk sahibi adina kayitli olmasi
nedeniyle kiraci konumundaki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. acgisindan kisitlayiciligi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son U¢ Y1l i¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

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

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 17.03.2009 tarihli s6zlesme ile 16.03.2025 tarihine kadar
22 yilligma Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ne kiralanmustir.

Degerleme konusu tasinmaz olan 442 ada 37 parsel iizerinde isletmesi Ibis Otel tarafindan yapilan 3
yildizli otel, restoran yer almaktadir.
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Tapu Kayitlan1 Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cerc¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaz iizerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 22 yil siireli,
17.03.2009 tarih 2954 yevmiye nolu kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayimlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. Maddesi’nin 1. Fikrasina goére Gayrimenkul Yatirim
Ortaklart gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz tizerindeki ipotekler tasinmazin gayrimenkul

yatirim ortakliklar1 portféyiine alinmasinda sermaye piyasast mevzuati gercevesinde, bir engel teskil
etmemektedir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi ve Tepebas1 Belediyesi imar Miidiirliiklerinde yetkililerden alman
bilgiler dogrultusunda degerleme konusu parsel, Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclis Karari ile
13.02.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama Imar Plani degisikligi kapsaminda; “Belediye
Hizmet Alani, Yol ve Yaya Yolu ve Meydan” lejantinda kalmakta olup arsanin yaklagik 1.381,50 m?
sinin yola terk edilecegi 6grenilmistir. Yola terkin edilecek olan kismin yola cepheli, yap1 bulunmayan
kisimlarda yer aldig1 bilgisi edinilmistir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI iNCELEMESI

Degerleme konusu taginmaza ait, Imar Durum Belgesi, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap1 ve Kullanma Izin
Belgesi, tasdikli proje sayfalari1 ve kat planlari ve otel isletme ruhsati temin edilerek rapor ekinde
sunulmustur.

Bila tarih ve numarali toplam 5.478,00 m? kapali alanli otel insaat1 (604,00 m? bodrum kat, 763,00 m?
zemin kat, 586,00 m? 1,2,3,4,5 ve 6. Normal katlar, 397,00 m? 1. Cat1 kat1 ve 198,00 m? 2. Cat1 kat1)
i¢in hazirlanmig onayli tadilat projesi bulunmaktadir.

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

12.02.2015 tarih 2977 sayil1 250,00 m? Restoran ve Bar binasi i¢in Eskigehir Kiiltiir Varliklar1 Koruma
Bolge Kurulu tarafindan onaylanmig réleve bulunmaktadir.

15.12.2005 tarih, 2 sayili toplam 5.000,00 m? kapali alanli otel binas1 ingaati i¢in hazirlanmig tadilat
amacli yap1 ruhsatt bulunmaktadir.

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

2007 tarih, 6 numaral1 5.000,00 m? kapali alanli otel i¢in verilmis ilave yap1 amagli yap1 kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.
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13.04.2011 tarih, bila numarali, 868,00 m? kapali alanli ¢ok amagh turistik tesis i¢in verilmis yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

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

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN 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 DEGiSiM

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

imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portféyiine Alnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati1 Cercgevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Tasmmmazin korunacak kiiltiir varli§i olmasi sebebiyle tasinmazla ilgili yapilacak degisikliklerde
Eskisehir Kiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bélge Kurulu’nun kontroliinde oldugu bilgisi
almmustir. Parsel lizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca almmasi gereken tiim izin ve
belgelerin tam ve noksansiz olarak alinmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasas1t Mevzuati ¢ergevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca yoktur.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

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

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.
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- Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

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

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin
uygulanmasi1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tasmmmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olugur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasilifina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

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

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

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

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Bolgede tercih edilebilecek otel segeneklerinin olmast,

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin miilkiyeti Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olmakla beraber
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ile 22 yil gibi uzun siireli kira sdzlesmesi bulunmaktadir.
Ve bu anlamda otelin ticari getirisi yiiksek 3 yildizli turistik bir tesistir.

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

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

Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmis gayet bakimli vaziyettedir.
Tasinmazin bulundugu bolge ticari fonksiyonlarin yogun oldugu bdlgede konumlu olmasi dolayisiyla

¢ekim kabiliyeti yiiksektir.
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6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme c¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalar1 dogrultusunda gelir yaklagimi uygulanabilir
olarak degerlendirilmistir. S6z konusu tasinmazin miilkiyetinin Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi’'ne ait
olmasi, Akfen GYO A.S. lehine herhangi bir iist hakkinin olmamasi1 vb durumlar dikkate alindiginda
maliyet yaklagimi uygun goriilmemistir.

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

icin emsal teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonu¢ degeri olarak “Kira Sozlesmesinden Dogan Hakkin
Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki
gibidir.

Pazar Degeri

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

-Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

-Alict ve satic1 makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

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

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

Konum Kullanim Satis Durumu Net Alan Kira Fiyatt Birim Kira Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
(m?) Fiyati
(TL/ay) (TL/m?/ay)
Deserl . 1 * Daha iyi konumdadir
tasinmaz ilo aym bolgede  Dikkan Kiralik 480 30.000 625  *Pazarlik payt bulunmaktadir.

. . * Daha kiiciik kullanim alanina sahiptir.
yer alan binanin zemin * 240,00 m? zemin kat ve 240,00 m? asma kat
katinda 480 m* dikkanin olmak {izere toplam 2 katlidir.
30.000TL bedel ile kiralik
oldugu bilgisi alinmigtir
Degerlemesi yapilan * Daha iyi konumdadir.
tasinmaz ile ayn1 bolgede  Diikkan Kiralik 700 50000 71,42+ 550 m? zemin kat ve 150 m? asma kat
yer alan binanin zemin olmak iizere 2 katlidir.
katinda 700 m? diikkanin * Bakimlidir.
50.000TL  bedel ile
kiralik  oldugu bilgisi
alinmustir

* Pazarlik pay1 vardir.
Degerleme konusu Otel Kiralik 6000 300.000 50 * 2 dnemli caddeye cephesi bulunmakta olup
Taginmaza yakin bir daha iyi konumdadir.
konumda olup 5 kath * Bakimlidir.
otel olarak kullanilan
6000 m? bina
Diikkan Kiralik 700,00 30.000 a286 . Lazarlik pay: vardi.

Degerleme konusu
taginmazlarin yaklagik
0,50 km giineydogusunda
Cengiz Topel Caddesi
iizerinde

* Daha iyi konumdadir.

* 250,00 m? zemin kat, 225,00 m? 1. normal
kat ve 225,00 m? 2. normal kat olmak tizere
toplam 3

kathdir.

* Bakimlidur.

Degerlendirme: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan aragtirmalar sonucunda diikkan olarak kullanilan alanlarin bodrum,
zemin ve diger katlardaki alansal dagilimi, bina yas1, bakim durumu, cadde veya sokak cepheli olmasi gibi etkenler 6n plana ¢ikmaktadir. S6z konusu
etmenler dikkate alindiginda degerleme konusu diikkanin 42-71 TL/m?/ay araliginda kiraya verilebilecegi bilgisi alinmistir.
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Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilan Etmenler Ié:;ﬁl;f:;ﬁ:z :ir

1 2 3 4
Birim Fiyat: (TL/m?) 62,5 7142 50 42,86
g x Pazarhk Pay: -10%  -10% -10%  -5%
£Z § Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
"g’ E E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
< A Yenileme Masraflar1 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
Konum -10%  -15% -30% -20%
S Bina Yagy/Kalitesi 0% -10% -5% -5%

§ = E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
T;« £ £ Kullanim Alam 25%  -15% 0% 0%
£ > B Cephe Genigligi 0% 0% 0% 0%
ﬁ Konfor Kosullar: 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis

Deger

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

S6z konusu tasinmazin miilkiyetinin Eskigehir Biiyliksehir Belediyesi’ne ait olmasi, Akfen GYO A.S.
lehine herhangi bir Gist hakkinin olmamasi vb durumlar dikkate alindiginda maliyet yaklasimi uygun
goriilmemistir.
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6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Gelir Yaklasimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

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

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

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

-Otelin ortalama doluluk oraninin 2020 yilinda %73 olarak gergeklesecegi, bu oranin 2025 yilinda %80
doluluga ulasacagi ve sabit olacag1 varsayilmstir.

-Otelin 365 giin acik olacag: varsayilmstir.

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

- Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2020 yilinda 24,21.- Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bdlge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi
varsayilmistir

-Tesisin performansi gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2020 yil1 ve sonraki
yillarda %18 oraninda olacagi varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2020 yilinda %30 oraninda olacagi, diger yillarda artarak
2028 y1linda %38 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

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

-Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 8.408.-Euro olarak
kullanilmig olup bu degerin 10. yila kadar sabit olacagi varsayilmstir.

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

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,6506.- TL olarak esas alinmistir.

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

-Eklerde verilen kira s6zlesmesi sartlarina gére Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mal sahibi olan
Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesine aylik kira 6demekle yiikiimliidiir. S6zlesme sartlarina gore isletme briit
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cirosunun %35’1 oraninda ciro kiras1 6demekle sorumludur. Kira 6demelerinde ciro ve sabit kiradan yiiksek
olan, o ayin kira degeri olarak belirlenecektir.

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

-Bina kiralama sozlesmesine gore ilk bes yil kira tizerinden %20 indirim yapilacagi goz Oniinde
bulundurulmus olup, kiralamanin baslangig tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik siirenin 2012
yilinda dolacagindan, bu yildan sonra projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapilmamaistir.

-Projeksiyonda indirgeme orani %10,00 alinmustir.
-Calismalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1i Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
-2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran1” olarak kabul edilmistir.

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

-Restoran salonunun aylik kira degerinin 2020 yil1 i¢in 35,00 TL/m?/ay olacag, her y1l enflasyon oraninda
artis yapilacagi ongoriilmistiir.

-Projeksiyonda kiralama sdzlesmesinin sona erecegi 08.02.2029 tarihi gbz 6niinde bulundurulmustur.
- Restoranda indirgeme oran1 %9 olarak belirlenmistir.

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

iBiS ESKISEHIR

ODA SAYISI (ADET) 108
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSI) 39.420
DIGER GELIRLER ORANI (%) 18,00%
1 EURO Abs 6,6506



Yillar 29.12.2019 29122020  29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028  29.12.2029
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108
Acik Olan Giin Sayis (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420
Doluluk Orani (%) 73% 75% 77% 78% 79% 80% 81% 81% 81% 81%
Satilan Oda Satisi (Adet) 28.777 29.565 30353 30.748 31.142 31536 31.930 31.930 31.930 31.930
0da Fiyati (EURO) 23,550 24217 2821 31217 33217 35217 35917 36,63 37,36 38,11 38,87
0da Gelirleri (EURO) 696.538 833.881 947.178 1.020.974 1.096.347 1.132.429 1.169.516 1.192.907 1216765  1.241.100
Diger Gelirler (EURO) 125.377 150.099 170.492 183.775 197342 203.837 210513 214723 219.018 223398
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 821.914 983.979 1.117.670 1.204.749 1.293.690 1.336.267 1.380.029 1.407.630 1435783  1.464.498
GOP (%) 30% 31% 32% 33% 34% 35% 36% 37% 38% 38%
GoP 246.574 305.034 357.654 397.567 439.854 467.693 496.811 520.823 545.597 556.509
isletme Giderleri 575.340 678.946 760.016 807.182 853.835 868.573 883.219 886.807 890.185 907.989
Yenileme Maliyeti (EURO) 8.219 9.840 11.177 12.047 12.937 13.363 13.800 14.076 14358 14.645
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sigorta Sigortas! (EURO) 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408
f;::;t'; ':;’étk;;;'" Belediyesi Yillik Sabit Kira 110.508 110508 110.508 110508 110.508 110.508 110508 110.508 110508 110.508
(E:l'j';g;"(’%Bs";y“kse"" Belediyesi Villik Ciro Kirasi 41.096 49.199 55.883 60.237 64.684 66.813 69.001 70.381 71.789 73.225
sjlflf':ﬁ:e;::::::ii:’(';:;g)’k”h" Beledivesi 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508

Proje Net Gelirleri 119.439 176.278 227.562 266.604 308.002 335.415 364.094 387.831 412.324

Dénem Sonu Deger (%)
Net Nakit Akislar 119.439 176.278 227.562 266.604 308.002 335.415 364.094 387.831 412.324

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 7,20% 6,70% 8,20%
indirgeme Orani 10,50% 10,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 1.649.506 1.692.788 1.567.486
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 1.650.000 1.690.000 1.570.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.970.203 11.258.059 10.424.719
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 10.970.000 11.260.000 10.420.000
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Restoran Fonksiyonu

Proje Nakit Akisi (EURO)
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 29.12.2027 29.12.2028  29.12.2029

Restoran Fonksiyonu
Kira Bedeli (EURO) 0

24.063 24.544 25.035 25.535 26.046 26.567 27.098 27.640 28.193 28.757
28.193

Proje Net Gelirleri

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) " 162954 ' 159.353 " 155873

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 160.000 160.000 160.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.083.744 1.059.794 1.036.649

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.080.000 1.060.000 1.040.000

Restoran 2 Fonksiyonu

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 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029
Spor Salonu Fonksiyonu

Kira Bedeli (EURO) 0 58.020 59.180 60.364 61.571 62.802 64.058 65.339 66.646 67.979 69.339
Proje Net Gelirleri 58.020 59.180 61.571 64.058 65.339 66.646 67.979

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) " 430.836 = 420.849 " 411.210

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 430.000 420.000 410.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) " 2865320 | 2798901 | 2.734.794

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.870.000 2.800.000 2.730.000
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ESKISEHIR IBIS OTEL (%)

AGOP HESABI (%)

AGOP GELIRI (%)

TOPLAM NAKIT AKISI

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 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029
ESKISEHIR IBIS OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 0 205.479 245.995 279417 301.187 323.422 334.067 345.007 351.907 358.946 366.125
AGOP ESKISEHIR IBIS OTEL (€) 0 131.095 164.079 194.475 218.361 243.860 261.574 280.146 295.954 312.283 318.528
KULLANILAN G. ANTEP IBIS OTEL KiRA GELIRi (€) 0 205.479 245.995 279.417 301.187 323.422 334.067 345.007 351.907 358.946

YILLIK KIRA BEDELI 0 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508
BiNA SIGORTASI (EURO) 0 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408
YENILEME MALIYETI (€) (%5) 0 411 492 559 602 647 668 690 704 718 732
TOPLAM NAKIT AKISLARI (€) 0 86.152 126.587 159.943 181.669 203.860 214483 225.401 232.288 239.312 246.476

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) 1.181.938 1.151.861 1.122.855
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 1.180.000 1.150.000 1.125.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 7.860.596 7.660.565 " 7.467.662
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 7.860.000 7.660.000 7.470.000
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6.6.2. KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi arasinda imzalanan sézlesme
geregince Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklii A.S.’nin tasinmazdan elde edecegi kira geliri hesaplanmstir.
Kiralama yontemine gore gayrimenkuliin elde edecegi gelir indirgenmis nakit akim yontemi ile hesaplanmustir.

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

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

Eklerde verilen kira sozlesmesi sartlarina gore Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mal sahibi olan Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesine aylik kira ddemekle yiikiimliidiir. S6zlesme sartlarina gore aylik 9.209 EURO veya isletme
briit cirosunun %5°1 oraninda ciro kiras1 6demekle sorumludur. Kira 6demelerinde ciro ve sabit kiradan yiiksek olan, o
ayin kira degeri olarak belirlenecektir.

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

Bina kiralama s6zlesmesine gore ilk bes yil kira {izerinden %20 indirim yapilacag1 géz éniinde bulundurulmus olup,
kiralamanin baslangig tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik siirenin 2012 yilinda dolacagindan, bu yildan sonra
projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapilmamustir.

Tesisin y1l boyunca 365 giin agik kalacagi varsayilmustir.

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

Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 8.408.-Euro olarak kullanilmis olup bu
degerin 10. yila kadar sabit olacagi varsayilmustir.

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

Projeksiyonda indirgeme orani %10,00 alinmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararast Degerleme Standartlart Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oran1” olarak kabul edilmistir.
Rapor tarihindeki, 1 Euro = 6,6506.- TL olarak esas alinmigtir.

Tasinmazin Kira Degeri;

YILLAR OTEL 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 102.796

a Degerleme Tablo Dte
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 Bugiinkii Deger (EURO) 94.721 94.286 93.854
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 94.286
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 407.493
29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasindaki Giin Sayisi 366
OTEL'iN YILLIK KiRA DEGERI (EURO) 94.028
OTEL'iN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERi (EURO) 94.000
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YILLAR - RESTORAN 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 24.063

Kira Degerleme Tablosu - Restoran
Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
indirgeme Orani (%) 9,00% 9,50%

22.071
95.387
366
22.010
22.000
YILLAR -RESTORAN2 SALONU 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 58.020
Kira Degerleme Tablosu - Restoran 2
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%
53.216
229.996
366
53.071
53.000
169.000
1.123.951
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6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

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

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

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

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

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

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

S6z konusu degerleme calismasinda gelir yaklasimm yontemi olan indirgenmis nakit akis1 yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye
doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmustir.

Gelir Yaklagim 13.300.000 2.000.000

Otel, Restoran vasifli konu taginmazlar gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup taginmazin
degerlemesinde gelir yaklagimi da kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak
bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, restoran olarak
mevcutta igletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sOzlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak
tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde
edebilecegi potansiyel net nakit akiglarina gore degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimia 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. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagl olup kullanilan iki farkli yontemden otel igin
gelir yaklasimina gore hesaplanan degerin taginmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmstir.
Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap1 ve
Kullanma Izin Belgesi, Turizm Isletme Belgesi mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim
izin ve belgeleri tamdir.

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

442 ada 37 parsele baglh hak ve faydalarin sermaye piyasasi mevzuati ¢er¢evesinde, gayrimenkule
dayali kiralama hakki1 olarak portfoye alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

Tasinmazin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1g1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayl1 piyasa arastirmasi yapilmstir. S6z konusu degerleme ¢aligsmasinda gelir yaklagimi
yontemi olan indirgenmis nakit akigt yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan
degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para
birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmistir. Otel, Restoran vasifli konu taginmazlar gelir
getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da
kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller i¢in pazar aragtirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi taginmazin mevcut kira
sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akigi dikkate
alinarak iki ayn sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, restoran mevcutta isletilmek iizere kiralama
sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile garanti altina alinmig olan
kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmigtir. Bir
diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit
akiglarina gore degerlendirme yapilmstir.

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

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

Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019
Pazar Degeri (KDV 13.300.000.-TL
Haric)

Pazar Degeri (KDV Dahil) 15.694.000.-TL

Pazar Degeri(KDV Hari¢) 2.000.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil) 2.360.000.-EURO

Kira Degeri (KDV Hari¢) 1.123.000.-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 1.325.140.-.TL
Kira Degeri (KDV Hari¢) 169.000.-EURO

Kira Degeri (KDV Dahil) 199.420.-EURO

NOTLAR

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

- KDV oranm1 %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 Euro =6,6506.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmugtir.

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN
SPK Lisans NO:405898 SPK Lisans No0:401584
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EK 1- FOTOGRAFLAR
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler i¢in Detayh - SBI var)

Zemin Tipi
Zemin No
i1/ iige
Kurum Adi

Mahalle / Koy Adi_

Mevkii
Cilt / Sayfa No
Kayit Durum

: Ana Tasinmaz Ada/Parsel : 442/37
-~ 2 4522677 Yiizolgiim : 6.806,75 m2
~/ : ESKISEHIR/TEPEBASI Ana Tas. Nitelik : ARSA VE OFIS LOJIMANI VE KARGIR ARDIYE

: Tepebasi TM
HOSNUDIYE Mabh.

W

21/2063
: Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S/B/i Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Diger (Konusu: YABANCI GERGEKVE TOZEL KISILERIN TASINMAZ VE ESKISEHIR KADASTRO MUDURLUGU 01/10/2007 - 18804 -
SINIRLI AYN{ HAK EDINEMEYECEKLERI ALANDIR ) Tarih: 28/09/2007
= _Shyf SONATRS . s . ~ - N - =
Beyan IL.(IKI) GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI 16/04/2012 - 9355 o
Beyan .....derecede kor gerekli kaltir varligaidar. 15/05/2012 - 11928 -
| MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Scbebi - Tarih - Yev.
[T0015499 ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI TAM 6.806,75 Kamulagtirma - 21/11/2002 - 7664~ --
S/B/i Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Serh 3.960.000 TL bedel kargihiginda kira sozlesmesi vardir. ( 22 yil muddetle AKFEN AKFEN GAYRIMENKUL 17/03/2009 - 2954 -—
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kiragerhi ) (Baslama YATIRIM ORTAKLIGI
Tarih:08/02/2007 Sure:22 Yil ) ANONIM SI_RKETI

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir.

Rapor Tarihi / Saati : 27.12.2019 16:21
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EK 3 - LISANSLAR

Li

Tarih : 17.08.2016

Ga

Qﬁ SPL

Scrma},i Pl\'} as;

No : 405898

GAYRIMENKUIL, DEGERLEME LiSANS]

sanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128. 7) uyarmca

Ulvi Barkin SENSES

yrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

A AL Ja

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURI GENEL MUDTIR
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I'sI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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