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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN : OTEL
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN : Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvar1,No: Ibis Ankara
KISATANIMI Airport Otel Akyurt / Ankara acik adresli, tapu

kayitlarinda Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar
Mahallesi 215057 (Eski1843) ada 10(Eski 7 ) parsel
numarali, 14443 m? yiiz6l¢limlii arsa {izerinde yer alan
3 yildizli otel.

TASINMAZIN IMAR DURUMU Akyurt Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan
incelemelerde 1/1000 6lgekli UIP gore Lojistik merkez
ve kentsel servis alani igerisinde kalmaktadir. Emsal 1,
ayrik nizam, yola 25m, komsu parsellere 10m-7m
mesafeli olacak sekilde yapilasma izinlidir.

KULLANILAN DEGERLEME : Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu

YONTEMLERI taginmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Kargilastirma Yontemine gore belirlenmistir.

TESPIiT EDIiLEN DEGER

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 81.055.000-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 95.644.900.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  12.185.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  14.378.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 2.675.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.156.500.-TL
Kira Degeri (KDV Haric) 400.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 472.000.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi

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 BIiLGI

25.12.2019

31.12.2019

2019_AKFENGYO_20

31.12.2019

05.10.2019

Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvari,No: Ibis Ankara
Airport Otel Akyurt / Ankara agik adresli, tapu
kayitlarinda Ankara Ili, Akyurt flgesi, Balikhisar
Mahallesi 215057 (Eski1843) ada 10(Eski 7 ) parsel
numarali, 14443 m? yiiz6l¢limlii arsa {izerinde yer alan 3
yildizli otelin 31.12.2019 tarihli pazar degerinin tespiti
amaciyla SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Balikhisar Mahallesi, Ozal Bulvari,No: ibis Ankara
Airport Otel Akyurt / Ankara agik adresli, tapu
kayitlarinda Ankara ili, Akyurt ilcesi, Balikhisar
Mahallesi 215057 (Eski1843) ada 10(Eski 7 ) parsel
numarali, 14443 m? yiizol¢limlii arsa {izerinde yer alan 3
yildizli otel.

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584
Harita Mithendisi

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimizce daha once
14.10.2019 tarihli 2018 AKFENGYO 02 REVIZE
rapor hazirlanmustir.



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI , ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

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

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

KAPSAMI ve VARSA detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin

GETIRILEN SINIRLAMALAR tespiti ve Sermaye Piyasas1 Mevzuati geregince,

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

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN
VERILER

ANKARA iLi

Ankara, ili  Tirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik
ikinci sehridir.Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde
kalan kuzey kesimleri harig, biiyiikk boliimii ic
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiiz Ol¢limii olarak
iilkenin ticlincll biiytik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,
Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13
Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve giliniimiizde
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur.

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin
yaris1 hédla tarirm amagli kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektorii  gerek oOzel sektor yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus goclini tesvik
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https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi

etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun iki kati hizda artmistir.
Niifusun yaklasik dortte ticli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmustir. Giinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, iiniversite diplomali kisi orami iilke ortalamasimmin iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giictinii olusturur.

[lin Bati Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir vekara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin  bilyiik
kisn tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya
alinmus, dinlenme ve eglence amacli kullanima sunulmustur. Ilin adim
tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara
tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise iilke ¢apinda taninir.

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 ayn1 ayma gore
%10,56 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,87 artis gergeklesti.Aylik en yiiksek artis %2,69 ile
giyim ve ayakkabi grubunda oldu.Ana harcama gruplari itibartyla 2019 yili1 Kasim ayinda endekste yer
alan gruplardan, ev esyasinda %0,59, haberlesmede %0,39, konutta %0,36 ve ulastirmada %0,33 artis
gerceklesti. Aylik en fazla diisiis gosteren grup %0,44 ile ¢esitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama
gruplart itibariyle 2019 yili Kasim ayinda endekste diisiis gosteren bir diger grup ise %0,15 ile lokanta
ve oteller oldu.Yillik en fazla artis %43,35 ile alkolli icecekler ve tiitiin grubunda
gerceklesti. TUFE'de, bir nceki yilin ayn1 ayima gére egitim %14,35, cesitli mal ve hizmetler %14,03,
saglik %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artisin 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 dnceki 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 disiis gerceklesti..

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

Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2019 yili Kasim ayida bir dnceki aya gore %0,08 diisiis, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %6,63, bir onceki 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 dnceki aya gore degisim orani -0,08 -2,53
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore dedisim 6,63 36,68
Bir 6ncekiyilin ayni ayina gére degisim 4,26 38,54
On ki aylik ortalamalara gore degisim 19.68 2552

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yin aym ayma gore degisim oram, Kasim 2019
[2003=100]
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Sanayinin dort sektoriiniin bir onceki aya gore degisimleri; madencilik ve tasocak¢iligi sektoriinde
%0,08, imalat sanayi sektoriinde %0,04, elektrik, gaz tiretimi ve dagitimi sektoriinde %0,53 disiis, su
temini sektoriinde %0,19 artis olarak gergeklesti.

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

Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk
Aylik yilinAralik  yilinayni ayina ortalamalara
degisim ayina gore gore dedisim gdre dedisim
Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakciligi 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 44852 -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 6nceki aya gore en fazla diisiis; %4,85 ile ham petrol ve dogal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39
ile kimyasallar ve kimyasal iirlinler olarak gerceklesti. Buna karsilik diger ulasim araglart %3,48, gida
iriinleri %1,48, igecekler %1,31 ile bir onceki aya gore endekslerin en fazla arttig alt sektorler oldu.

Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla artis enerjide gerceklesti

Ana sanayi gruplar simiflamasina gore 2019 yili Kasim ayinda aylik en fazla diisiis %0,60 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 aylk

yilin Aralik yiinayni  ortalamalara

Aylik ayina gére ayinagdre gdre degisim

Anasanayi gruplan Endeks degisim (%) degisim (%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Aramall 475,25 -0,60 3,54 1,63 18,07
Dayanikli tiketim malh 321,03 -0,08 743 734 16,28
Dayaniksiz tiketim mal 372,93 1,06 10,57 10,02 19,43
Enerji 633,82 -0,53 9,03 -0.68 2718
Sermaye mall 396,69 -017 7.64 7.38 20,25

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yil1 Eyliil ayinda bir énceki aya gére %0,59 diistii, bir dnceki y1lin
ayn1 ayina gore %4,02 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,41, is¢ilik endeksi %0,97 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma goére malzeme endeksi %3,43 diistii, iscilik endeksi %24,63 artti.

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

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

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim oranmi, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina dis1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,08, bir dnceki yilin ayni ayma
gore %0,73 disti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %0,25 artti, iscilik endeksi %0,84 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %8,44 diistii, is¢ilik endeksi %23,55 artti.

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  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektdrler Maliyetgrubu Endeks dedisim (%) degisim(%)
ingaat Toplam 190,23 0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3.43
Isgilik 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 24,93
Bina digi Toplam 189,10 -0,08 0,73
yaplanninsaatl  p1a7eme 182,74 0,25 -8,44
Iscilik 205,81 -0,84 23,55

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yapr ruhsati verilen yapilarm yiizolgiimii %58 azald1 Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarimim
2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore, bina sayis1 %57,1, ylizol¢limii %58, degeri %48,9,
daire sayist %063,8 azaldi.Yapt ruhsatt verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylil aylan
toplaminda;Yapilarin toplam yiizélgiimii 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 alanmi olarak gergeklesti.Kullanma
amacina gore 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip
oldu. Bunu 5,3 milyon m?ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslart binalar
izledi.Yap1 sahipligine gore 6zel sektor 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 sektor, 21 bin 985’1 devlet sektorii ve 2 bin 312’si
yap1 kooperatifleri tarafindan alindi1. 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.
Yiizolglimii en diisiik olan iller sirasiyla Karabiik, Ardahan ve Cankir1 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.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2019 20180 2017 2019 2018
Binasayisi 33 684 78 567 132 3438 -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 -489 -44 6
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 artt1.Yap1

kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylil aylari toplaminda;Yapilarin toplam
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yiizol¢iimii 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 alami olarak gergeklesti. Kullanma amacina gore 84,1 milyon
m?ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon
m? ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi.Yap1 sahipligine gore, 6zel sektor 94,2 milyon m? ile
en biiyilkk 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 yapr kooperatifleri tarafindan alindi.Yapilarin toplam
yiizélgiimiine gére 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 gore, 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 say1s1 en az
olan iller sirasi ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu.

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

Bir onceki yihin ilk
dokuz ayina gore

Yil dedisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 2017 2019 2018
Bina sayisi 70329 88 534 83313 -206 8,3
Yizdlcimu (m?) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 7.2 50
Deder (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 6,5

{r} Yap izin istatistikleri 2017 ve 2018 yillan veriler revize edilmigtir.

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel biiyiimede yavaslama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaglarinda artan tansiyon ve
jeopolitik gerginlikler ile yatirim, liretim ve giiven gdstergelerinde bozulmalar kiiresel biiyiimeyi asagi
¢cekmektedir. Ancak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin merkez bankalarmin yavaglama karsiti
uygulamalara olumlu bakmasi kiiresel resesyon beklentilerini azaltmaktadir. Bunun yaninda 2019 yili
ikinci ceyreginde, kiiresel ticarete iliskin kaygilarin yeniden tirmanmasi, Orta Dogu kaynakli
jeopolitik risklerin belirginlesmesi ve kiiresel boyutta 6zellikle imalat sanayii sektoriiniin ekonomik
aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaglamasi yilin geri kalaninda biiylime goriiniimiine dair
asagl yonld riskleri artirmistir.  IMF, Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu'nun Ekim 2019 sayisini
“Kiiresel Imalatin Gerileme Dénemi, Artan Ticaret Engelleri” bashig1 ile yayimlamistir. IMF raporda,
kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine gére 2019 yili ig¢in 0,2 puan
diisiirerek yiizde 3’e, 2020 yili i¢in 0,1 puan diisiirerek yiizde 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret
savaglarinin kiiresel ekonomik biiylime iizerinde yarattig1 baskiya dikkat cekilen raporda, kiiresel
ekonominin senkronize yavaglama ile karsi karsiya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel biiyiime
tahmininin bu nedenle asagi yonli revize edildigini vurgulamistir. Ticari ve jeopolitik yliksek
belirsizlikler, baz1 gelismekte olan ekonomilere ait 6zel faktdrlerin makroekonomik baskiya neden
olmasi, diisiik verimlilik artig1 ve gelismis ekonomilerde yaslanan niifus gibi yapisal etkenler kiiresel
ekonominin diisiik biiylimesini etkileyen diger unsurlar olarak gosterilmistir. IMF raporuna gore,
gelismis tilkeler icin biliyiime tahmini 2019'da yiizde 1,9'dan yiizde 1,7 ye diisiiriiliirken, 2020 y1l1 i¢in
ylizde 1,7 seviyesinde birakilmistir. Gelismekte olan iilke ekonomilerinde ise biiylime tahmini 2019
icin yiizde 4,1'den yiizde 3,9’a, 2020 icin de yiizde 4,7'den yiizde 4,6'ya indirilmistir. 2019 ve 2020
yillarinda Tirkiye ekonomisine dair biiylime tahminleri ise sirasiyla eksi ylizde 2,5’ten yiizde 0,2’ye
ve ylzde 2,5’ten yiizde 3’e yiikseltilmistir. Ticaret savaslar1 Agustos ayina yiiksek bir tansiyonla
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baglamis ve gerilim giderek artmistir. Agustos basinda Cin ve ABD arasindaki Sangay goriismelerinin
sonlandirildig1 belirtilmesine ragmen Trump Cin’i, ABD tarim mallarini almak istememek ve ABD’yi
dezavantajli duruma sokmakla su¢lamistir. Donald Trump, 1 Eyliil tarihinden itibaren gegerli olmak
tizere 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 {iriintinii de 1 Eyliil
itibariyle %15 oraninda vergilendirmeye baslayacaklarini bildirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) 17-
18 Eyliil 2019 tarihinde gerceklesen FOMC toplantisinda piyasa beklentisine paralel olarak politika
faizini 25 baz puan indirerek yilizde 1,75- 2,00 aralifina ¢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 tiyelerinin 2019 biiylime tahmini %2,1'den %2,2'ye ¢ikarken 2020 tahmini
%?2’de korunmustur. Kisisel tiikketim harcamalar1 enflasyonu tahminleri ise; 2019 i¢in %1,5, 2020 y1li
icin ise %1,9 diizeylerinde sabit birakilmistir. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ilimli bir hizda
biliylimeye devam ettigi, isgiicii piyasasinin da giiclii seyrettigi vurgulanmistir. Buna karsin; sabit
sermaye yatirimlari ve ihracatin zayifladigina deginilmistir. Toplantinin ardindan Fed Baskan1 Powell
tarafindan yapilan agiklamalarda, Fed’in zay1f kiiresel biiyiime ve ticaret gerginliklerine karsin sigorta
saglamak icin faiz indirdigi ifade edilmistir. Powell ayrica, ekonomik sikintilar yasanirsa daha
kapsaml1 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 gostermistir.

Konut Satis istatistikleri, Ekim 2019

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2019 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %2,5 oraninda
azalarak 142810 oldu. Konut satislarinda, istanbul 24451 konut satis1 ve %17,1 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u, 13978 konut satis1 ve %9,8 pay ile Ankara, 9012 konut
satist ve %6,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir onceki yilin ayni ayma gore %525,1 oraninda artis
gostererek 50411 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin pay1 %35,3 olarak gerceklesti.
Ipotekli satislarda Istanbul 8 408 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satislart
icerisinde ipotekli satis paymnin en yiiksek oldugu il %54,3 ile Artvin oldu.. Diger konut satislart
Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayn1 aymna gore %33,3 oraninda azalarak 92399 oldu. Diger konut
satislarinda Istanbul 16043 konut satis1 ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut
satislar1 icinde diger satislarin pay1 %65,6 oldu. Ankara 7 875 diger konut satisi ile ikinci sirada yer
aldi. Ankara'y1 5344 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 10 konut ile
Hakkari oldu.
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KONUT SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT ILK DEFA SATILDI
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: bir 6nceki yilin ayni ayna gore %32,9 azalarak 50181
oldu. Toplam konut satislar1 iginde ilk satisin payr %35,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 8.988 konut
satist ve %17,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 3683 konut satis1 ile Ankara ve 2.967
konut satist ile Izmir izledi.

IKINCi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTIiRDIi
Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir 6nceki yilin ayni ayma gore %29,2 artis gostererek
92.629 oldu. ikinci el konut satislarinda da Istanbul 15.463 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siraya
yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislar1 iginde ikinci el satiglarin pay1 %63,2 oldu. Ankara 10.295
konut satist ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 6.045 konut satisi ile izmir izledi.

YABANCILARA 2019 YILI EKIM AYINDA 4 BiN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancilara yapilan konut satiglari bir onceki yilin ayni ayma gore %31,9 azalarak 4.272 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2019'da ilk siray1 2.043 konut satisi ile Istanbul ald.
Istanbul ilini sirastyla 912 konut satis1 ile Antalya, 215 konut satis1 ile Bursa, 192 konut satis ile
Ankara ve 134 konut satisi ile Yalova izledi.

ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA
YAPILDI

Ekim ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye'den 597 konut satm aldi. Irak'n sirasiyla, 536 konut ile Iran, 292
konut ile Rusya Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi.

Kayna:-TCMB, TUIK,GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkul, Ibis Ankara Airport Oteli, Balikhisar Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari
(Esenboga hava alani yolu), No:617 Akyurt / Ankara konumludur. Esenboga Havaalani’ndan Sehir
merkezi istikametine giderken ~1,5km sonra sag tarafta yer alan tasinmaza ulasilir. Esenboga hava
alan1 yoluna cepheli 3 yildizli oteldir. Gayrimenkul Ankara ili, Akyurt il¢esi, Balikhisar Mahallesi,
215057 (Eski 1843) Ada 10(Eski 7) Parsel iizerinde yer almaktadir. 14443 m? arazi iizerinde anayola
cepheli konumda insa edilmistir. Tasinmaz Esenboga hava alanina ~1,5 km, Balikhisar Mahallesine ~2
km, Akyurt flge Merkezine ~10km, Ankara il merkezine ~20 km mesafededir.
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Tasinmazin yer aldig1 boélgede otel sayis1 az miktarda olup, genel itibari ile sehir merkezine dogru
yogunluk artmaktadir. Bolgeye yakin konumlu olan hava alani yolcular1 ve bdlgedeki sanayi
tesislerinin personel toplantilar ile misafirleri konaklamaktadir.

Tasinmazin yaz ve kis doluluk oranlari birbirine yakin durumdadir. Bélgede genel yapilasma sanayi ve
lojistik yapilarin yer aldigi bolgedir. Yapilasma Esenboga yolu (Turgut Ozal Bulvari) cevresinde
yogunlagmaktadir.

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLiKLERIi

Tasinmaz ibis Ankara Airport Oteli, Balikhisar Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar1 (Esenboga hava alani
yolu), No:617 Akyurt / Ankara konumludur. Gayrimenkul Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar
Mabhallesi, 215057 (Eski 1843) Ada 10(Eski 7) Parsel iizerinde yer almaktadir. Esenboga
Havaalani’ndan Sehir merkezi istikametine giderken ~1,5km sonra sag tarafta yer alan taginmaza
ulagilir. Esenboga hava alan1 yoluna cepheli 3 y1ldizl oteldir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERi

Insaat Tarz1 Betonarme Karkas
Binamin Kat Adedi Bodrum + Zemin +7 Normal Kat + Cat1 Kat
Toplam Insaat Alam Briit ~7.664 m?

(Projesine gore parsel iizerinde yer alan tiim
yapilarin toplam alani)

Binanin Yasi 4

Elektrik Mevcut
Trafo Mevcut
Jenerator Mevcut
Su Mevcut
Su Deposu Mevcut
Kanalizasyon Mevcut
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Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 Adet Miisteri, 2 Adet Personel
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin fhbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat1 Mevcut
Otopark Mevcut

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul, 14443 m? arazi {izerine kurulmus olan 147 odasi, {itii odalari,
restoran, ve bar alani bulunan ibis Ankara Airport Otel adi altinda faaliyet gdsteren 3 yildizli bir
oteldir.

Akfen GYO Esenboga Ibis Otel Onayh Mimari Proje Kat Alanlar

Otel Blogu - Onayh Mimari Proje Uzerinden

Bodrum 1.233,86

Zemin 1.232,98

1. Normal Kat 1.244,28

2. Normal Kat 559,34

3. Normal Kat 559,34

4. Normal Kat 559,34

5. Normal Kat 559,34

6. Normal Kat 559,34

7. Normal Kat 559,34

8. Normal Kat 559,34
Cat1 Kati 37,28

Toplam Alan 7.663,78
Harici ve Miiteferrik isler f‘rlrir)]

Beton Kilit Tas1 3.800,00
Trafo Binasi 80,00
Bahge Duvari 250,00
Tel Orgii 250,00

TOPLAM DEGERI 3.880,00

MEVCUT DURUMA GORE ODA SAYISI VE KATLARA GORE ODA DAGILIMI

ODA TiPi ODA ZEMIN- 2.KAT 3.KAT 4. KAT- TOPLAM
SAYISI 1L.KAT 7.KAT
ARASI
STANDART ODA 145 - 20 20 105 145
ENGELLI ODASI 2 - 1 1 - 2
TOPLAM 147 - 21 21 105 147
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Bodrum katta 16 araglik kapali otopark, i¢inde bay ve bayan WC bulunan siginak, su deposu, yakit
tanki, pompa odasi, elektrik odasi, teknik servis odasi yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak
sikistirilmis beton, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve
aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

Zemin katta 15 araglik kapali otopark, ¢op odasi, satin alma, depo, iginde 3 adet soguk hava deposu
bulunan mutfak deposu, camasirhane, bay ve bayan personel soyunma odalari, sistem odasi, kazan
dairesi, personel yemekhanesi, kamera odasi ve yangin odasi yer almaktadir. Bu katta zeminler genel
olarak sikigtirilmig beton, 1slak alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot
lamba ve aydinlatma armatirleri ile saglanmaktadir.

1. Normal katta; Otele Ozal Bulvari cephesinden 1. normal kattan giris yapilmaktadir. 1. normal katta
icinde soguk ve sicak mutfak bdliimii, bulasik boliimii, soguk hava deposu bulunan restoran boliimii,
lobi ve bar boliimii, resepsiyon boliimii, bagaj odasi, yonetim ofisleri, arsiv, teras alani ve 3 adet
toplanti odasi (bir tanesi boliinebilir) bulunmaktadir. Otel binasinin 6n ve arka cephesinde agik otopark
bulunmaktadir. Bu katta zeminler genel olarak laminat parke ve seramik, 1slak alanlar seramik
kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile
saglanmaktadir.

2. Normal Katta; katta 1 adet iitii odasi, 1 adet engelli odasi, 6 adet ikiz oda, 14 adet standart oda
olmak {izere 21 adet oda yer almaktadir. Bu katta zeminler genel olarak hali ve laminat parke, 1slak
alanlar seramik kaplidir. Duvarlar boya ile kaplidir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma a