S ADM

Gayrimenkul & Degerleme AS.

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

2 Adet Otel
Sehitkamil / Gaziantep
2019 AKFENGYO_17



ICINDEKILER

1. RAPOR OZETi

2. RAPOR BILGILERI

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

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

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

5.1. GAYRIMENKULUN YERiI VE KONUMU

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI VE OZELLIKLER]

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

5.3.1.2. TAKYIDAT BIiLGiSi VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIM

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.2. DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER]

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. MALIYET YONTEMI

6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

6.6.2. KIRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRILMEDIGI VE

MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE

BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTEFOYUNE ALINMASINDA

SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi



1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN o
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIT EDILEN DEGER

OTEL

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mahallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
sozlesmenin kalan siiresinin ce isletilmesi ve
kiralanmasi sonucu dogan hakkin 31.12.2019 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Degerleme konusu 5020 ada, 2 no.lu parsel Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi’nin 16.02.2007 tarih tasdikli,
1/1.000 &lgekli “Sehitkamil Uygulama Uygulama imar
Plam” kapsaminda “Otel Alan1” lejandin da kalmakta
olup yapilagma kosullar1 asagidaki sekildedir.

-Emsal: 1,50*

-Hmaks: Serbesttir.

-Cekme Mesafeleri: Tiim cephelerden 5,00’er m’dir.
*Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi
17. Maddesi’nde “5.000,00 m?*den biiyiik ticari
parsellerde 1,20 kat emsal arttirilabilir.” ibaresi
uyarinca Emsal 1,80’e kadar arttirilabilir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu
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.

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 73.592.500-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 86.339.150.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  11.065.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  13.056.700.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 4.745.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 5.599.100.-TL
Kira Degeri (KDV Haric) 715.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 843.700.-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 Y.API.LMADI(V}INA
ILISKIN BILGI

25.12.2019

31.12.2019

2019 AKFENGYO_17

31.12.2019

05.10.2019

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mabhallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
sozlesmenin kalan siiresinin ce isletilmesi ve
kiralanmas1 sonucu dogan hakkin 31.12.2019 tarihli
pazar degerinin, tespiti amaciyla SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu rapor, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak
Mabhallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yillik
s0zlesmenin kalan siiresinin ce isletilmesi ve
kiralanmasi sonucu dogan hakkin 31.12.2019 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans No: 401584-Harita Miihendisi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in sirketimizce
14.10.2019 tarihli AKFENGYO_2018030 Revize
degerleme raporu bulunmaktadir



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI , ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

MUSTERI TALEBININ : 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

GAZIANTEP iLi

Il merkezi, kuzeyde ve kuzeybatida Kahramanmaras, kuzeydoguda Yavuzeli, doguda Nizip,
giineydoguda Oguzeli, giineyde Kilis, giineybatida Nurdag:i ve batida Islahiye ile cevrilidir.
Gaziantep'te ¢ok sayida pinar bulunmasina karsin hi¢ dogal gl bulunmamaktadir. Bu yiizden sehrin
bir ¢cok yerine yapay goller ve barajlar insa edilmistir. Gaziantep sehri, Gaziantep Platosu iizerine
kurulmustur. Gaziantep'ten gecen Alleben Deresi iki merkez ilgeyi birbirinden ayirir. 11 merkezinin
yakininda hi¢ dogal orman bulunmaz. Bu yiizden il yakinina kizilgam agacglarindan olusan bir yapay
orman eklenmistir. Il merkezi 2. derece deprem bdlgesinde’dir.

Ulasim: Gaziantep, Anadolu ile Mezopotamya arasinda yer aldigi i¢in tarih boyunca hep ticaret
yollar1 {izerinde yer almustir. Bunlardan en 6nemlisi ipek Yolu'dur. Bu sebepten dolay: ilde kara ve
hava ulasimi ¢ok gelismistir. Gaziantep'in denize kiyisi olmadigi igin kentte deniz ulagimi
yapilamamaktadir. En yakin liman kenti Iskenderun'dur.



Kara ulasimi: Gaziantep, tarih boyunca énemli ticaret yollar1 iizerinde oldugu i¢in kara ulagiminda
da ¢ok gelismistir. Ozellikle Avrupa'dan Asya ve Afrika'ya gecisi saglayan E-24 otoyolu, kentin
gelisiminde 6nemli rol oynar. Ancak ildeki en 6nemli yol Gaziantep-Adana-Tarsus Otoyolu'dur.
Gaziantep Cevre Yolu ise hala ingaat halindedir.
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Hava ulasimi:Gaziantep, hava ulagimi bakimindan da ¢ok gelismistir. Kentte Gaziantep Oguzeli
Havaalan1 adinda uluslararasi havaalani bulunmaktadir. Hava alami sehirden yaklagik 20 km.
uzaktadir. Her giin Istanbul, Ankara, Izmir ve Antalya'ya tarifeli ugak seferleri yapilmakla beraber,
diger illere de Ankara baglantili ucak seferleri yapilmaktadir.

Niifus:Gaziantep, niifus bakimindan Giineydogu Anadolu Bolgesi'nin en biiytik ilidir, Tiirkiye'nin ise
9.en biiyiikk ilidir. Gaziantep'te niifus 2.028.563 kisidir. Niifus yogunlugu, merkez ilgelerde
kilometrekarede 421 kisiyi agsmaktadir. 1927 yili niifus sayiminda 214.499 olan il niifusu gegen 70 yil
icerisinde %534 oraninda artis géstermistir. Bu artis orant ayn1 dénem ig¢in Tiirkiye genelinde % 317
olmustur. Gaziantep uzun yillar dikkate alindiginda Tiirkiye niifus artis hizinin ¢ok {izerinde bir niifus
artis1 gostermistir. Bunun sebebi asir1 derecede gd¢ almasidir.

Gezilebilecek Yerler

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



4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZI,
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 6nceki yilin Aralik ayma gore %11,01, bir 6nceki yilin aym ayma gore
%10,56 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,87 artis gerceklesti.Aylik en yiiksek artis %2,69 ile
giyim ve ayakkabi grubunda oldu.Ana harcama gruplari itibariyla 2019 y1l1 Kasim ayinda endekste yer
alan gruplardan, ev esyasinda %0,59, haberlesmede %0,39, konutta %0,36 ve ulastirmada 9%0,33 artis
gerceklesti. Aylik en fazla diislis gosteren grup %0,44 ile cesitli 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 tiitin grubunda
gergeklesti. TUFE'de, bir dnceki yilin ayn1 ayma gére egitim %14,35, ¢esitli mal ve hizmetler %14,03,
saglhik %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artisin yiikksek oldugu diger ana harcama
gruplaridir.Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) aylik %0,59 artti.Islenmemis gida iiriinleri, enerji,
alkollii igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2019 y1li Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %0,59, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %10,31, bir dnceki yilin aym1 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 artis, 89
maddenin ortalama fiyatlarinda ise disiis gerceklesti.

Tuketici fiyat endeksi, Kasim 2019
[2003=100]
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Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore %0,08 diisiis, bir
onceki yilin Aralik ayma gore %6,63, bir onceki yilin ayn1 ayma gore %4,26 ve on iki aylik
ortalamalara gore %19,68 artig gosterdi



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

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

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yiin aym ayma gore degisim oram, Kasim 2019
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Sanayinin dort sektoriinlin bir 6nceki aya gore degisimleri; madencilik ve tagocakgiligi sektoriinde
%0,08, imalat sanayi sektoriinde %0,04, elektrik, gaz iiretimi 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 Bir dnceki Oniki ayhk
Aylik vilnAralik  yilinayni avina ortalamalara
degisim ayinagore gore degisim gore dedisim
Sekidrler Endeks (%) dedisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakciligl 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 44852 -0,04 6,10 4 45 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 tirlinler olarak gergeklesti. Buna karsilik diger ulasim araglar1 %3,48, gida

iirtinleri %1,48, igecekler %1,31 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttig alt sektorler oldu.



Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla artis enerjide gerceklesti

Ana sanayi gruplar1 siniflamasina gére 2019 yili Kasim ayinda aylik en fazla diisiis %0,60 ile ara
malinda gerceklesti.

Ana sanayi gruplarina gore yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Cniki ayhk

yihin Aralik yihnayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagdre gdre degisim

Ana sanayi gruplan 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 mali 321,03 -0,08 743 734 16,28
Dayaniksiz tiiketim mali 37293 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 yil1 Eyliil ayinda bir dnceki aya gore %0,59 diistii, bir énceki yilin
ayn1 ayina gore %4,02 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,41, iscilik endeksi %0,97 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma goére malzeme endeksi %3,43 diistii, iscilik endeksi %24,63 artt1.

Insaat maliyet endeksi, yilhk 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 y1lin ayn1 ayma gore %5,53
artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,61, iscilik endeksi %1,00 diistii. Ayrica bir 6nceki yilin
ayn1 ayma gore malzeme endeksi %1,78 diisti, is¢ilik endeksi %24,93 artti.



Bina insaati maliyet endeksi, y1lhik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina dis1 yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,08, bir dnceki yilin ayn1 ayma
gore %0,73 diisti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %0,25 artti, iscilik endeksi %0,84 diistii.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %38,44 diistii, is¢ilik endeksi %23,55 artt1.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik de@isim orani, Eyliil 2019 [2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2019 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) dedisim(%)
ingaat Toplam 190,23 -0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3,43
Iscilik 205,99 -0,97 2463
Binaingaatl Toplam 190,57 0,73 5,53
Malzeme 183,95 -0,61 -1,78
Iscilik 206,04 -1,00 24,93
Bina disi Toplam 189,10 -0,08 0,73
yapilanningaalt  ya17eme 182,74 025 8,44
Iscilik 205,81 -0,84 2355

10



Yapi lzin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yap1 ruhsati verilen yapilarin yiizélgtimii %58 azaldi Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlariin
2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore, bina sayis1 %57,1, ylizol¢ciimii %58, degeri %48,9,
daire sayist %63,8 azaldi.Yapt ruhsatt verilen binalarm 2019 yili Ocak-Eylil aylarn
toplaminda;yapilarin toplam yiizol¢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 alami 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 kuruluglart binalar
izledi.Yap1 sahipligine gore 6zel sektdr 33,2 milyon m?ile en biiyiikk paya sahip oldu. Bunu 11,2
milyon m? ile devlet sektorii 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 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.
Yizolglimii 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.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yl degisim orani (%)
Gostergeler 2019 201817 2017 2019 2018
Bina sayisi 33 634 78 567 132 8438 -57.1 -40.8
Yizdlcimad (m?) 45 482 953 108 131 393 240 377 041 -58,0 -55,0
Deger (TL) 73076 653 018 142 932 303 742 257 971 483 093 -48.9 -448
Daire sayisi 179 766 497 148 1198 028 -63,8 -58,5

{r) Yapi zin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verien revize edimistir.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore, bina sayis1 %20,6, yiizol¢iimii %7,2, daire sayist %11,3 azalirken, degeri %12,3 artt1.Yapi
kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylari toplaminda;Yapilarin toplam
ylizolgtimii 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 amacima 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 yapi1 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 siras1 ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu.
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yl degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 ¢ 2017 ¢ 2019 2018
Bina sayis! 70 329 88 534 83313 -2086 63
Yizdlcimu (m?) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 -7.2 50
Deger (TL) 180 924 705 654 181 058 112 111 120 880 724 130 12,3 332
Daire sayisi 543 801 613 370 575 893 -113 65

() Yap! izin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verien revize edilmigtir.

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel biiyiimede yavaglama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaslarinda artan tansiyon ve
jeopolitik gerginlikler ile yatirim, {iretim ve giiven gostergelerinde bozulmalar kiiresel biiyiimeyi asagt
¢cekmektedir. Ancak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin merkez bankalarinin yavaslama 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 sektdriiniin ekonomik
aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaslamasi yilin geri kalaninda biiyiime goriinlimiine dair
asagl yonli riskleri artirmistir.  IMF, Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu'nun Ekim 2019 sayisin
“Kiiresel Imalatin Gerileme Dénemi, Artan Ticaret Engelleri” bashig1 ile yayimlamistir. IMF raporda,
kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine goére 2019 yili i¢in 0,2 puan
diistirerek ylizde 3’e, 2020 yili i¢in 0,1 puan dislirerek yiizde 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret
savaslarinin kiiresel ekonomik biiylime iizerinde yarattigi baskiya dikkat cekilen raporda, kiiresel
ekonominin senkronize yavaslama ile karsi karsiya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel biiyiime
tahmininin bu nedenle asagi yonli revize edildigini vurgulamistir. Ticari ve jeopolitik yiiksek
belirsizlikler, baz1 gelismekte olan ekonomilere ait 6zel faktdrlerin makroekonomik baskiya neden
olmasi, diisiik verimlilik artig1 ve gelismis ekonomilerde yaglanan niifus gibi yapisal etkenler kiiresel
ekonominin diisiik biiylimesini etkileyen diger unsurlar olarak gosterilmistir. IMF raporuna gore,
gelismis lilkeler icin biiylime tahmini 2019'da yiizde 1,9'dan yiizde 1,7’ye diisiiriiliirken, 2020 y1l1 igin
yiizde 1,7 seviyesinde birakilmustir. Gelismekte olan iilke ekonomilerinde ise biiyiime tahmini 2019
icin ylizde 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 yiizde 0,2’ye
ve yiizde 2,5’ten ylizde 3’e yiikseltilmistir. Ticaret savaslari Agustos ayma yiiksek bir tansiyonla
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 sug¢lamistir. Donald Trump, 1 Eyliil tarihinden itibaren gegerli olmak
tizere Cin’den ithal edilen 300 milyar dolarlik iiriine yiizde 10 ek vergi koyulacagimi agiklamustir.
Ayrica hali hazirda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar degerindeki Cin iiriiniinii de 1 Eyliil
itibariyle %15 oraninda vergilendirmeye baslayacaklarini bildirmistir. ABD Merkez Bankasi (FED)
17-18 Eyliil 2019 tarihinde ger¢eklesen FOMC toplantisinda piyasa beklentisine paralel olarak politika
faizini 25 baz puan indirerek yiizde 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 tiyelerinin 2019 biiyiime 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
igin ise %1,9 diizeylerinde sabit birakilmistir. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ilimli bir hizda
bliylimeye devam ettigi, isgiicli piyasasinin da giiclii seyrettigi vurgulanmistir. Buna karsin; sabit
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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
kapsaml1 bir indirim siirecinin uygun olabilecegini belirtirken, ekonominin seyri itibariyla faizlerde
iliml1 uyarlamalar ile hedefleri 5 gergeklestirebileceklerini kaydetmistir. FED Bagkani Powell’in faiz
indiriminin devaminin gelmeyebilecegini ima etmesi piyasalarda etkisini gostermistir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2019

Tirkiye genelinde konut satiglart 2019 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni1 ayina gore %2,5 oraninda
azalarak 142.810 oldu. Konut satislarinda, 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
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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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni aymma gore %525,1 oraninda artig
gostererek 50.411 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ipotekli satislarin 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 paymin en yliksek oldugu il %54,3 ile Artvin oldu.Diger konut satiglar
Tiirkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina 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
satislar1 iginde diger satislarin pay1 %65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satis1 ile ikinci sirada yer
ald1. Ankara'y1 5.344 konut satis1 ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 10 konut ile
Hakkari oldu.
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https://www.takvim.com.tr/ekonomi/2019/11/18/2019-ekim-ayi-konut-satis-istatistikleri-belli-oldu

Satig Sekline gore konut satisi, Ekim 2019 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2019

KONUT SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT {LK DEFA SATILDI
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak 50.181
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 3.683 konut satis1 ile Ankara ve 2.967
konut satist ile Izmir izledi

IKINCi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTIRDI
Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 bir 6nceki yilin aym1 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 satislari iginde ikinci el satiglarin pay1 %63,2 oldu. Ankara 10.295
konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 6.045 konut satist ile izmir izledi.

YABANCILARA 2019 YILI EKiM AYINDA 4 BIN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancilara yapilan konut satislari 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 aldi.
Istanbul ilini sirastyla 912 konut satis1 ile Antalya, 215 konut satis1 ile Bursa, 192 konut satis ile
Ankara ve 134 konut satis1 ile Yalova izledi.

ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA
YAPILDI

Ekim ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye'den 597 konut satin ald1. Irak't sirasiyla, 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 BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

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

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

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

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

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

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

Bodrum katlarda iki blok arasinda ayrict duvar bulunmaktadir. iki bloga ulasim i¢in merdiven asansor
alanlar1 bulunmaktadir. 2. bodrum katta 53 araclik otopark alani, sigiak, depolar, klima santrali, yakit
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tanki, elektrik odasi, pompa odasi, su deposu, foseptik ¢ukuru, bakim odasi, revir, arsiv ve teknik
miidiir odalar1 yer almaktadir.

1. bodrum katta iki blok beraber insa edilmis olup 43 araglik otopark alani, kazan dairesi, klima santral
odasi, pompa odasi, trafo odasi, jeneratdr odasi, 1s1 merkezi; personel soyuma odalar1 ve dus alanlari,
personel yemekhane, camasirhane, kirli ve temiz ¢amasir odalar1, mutfak depolari, kuru depo ve soguk
ve normal ¢6p odalari yer almaktadir. Nizip Caddesi iizerinde girisin saglandig1 servis avlusuna 1.
bodrum kattan giris ¢ikis saglanmaktadir.

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

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

NOVOTEL blogunda 1. normal katta 16 adet oda yer almaktadir. S6z konusu kata 2 adet engelli odasi
yer almaktadir. 2., 3., 4. ve 5. normal katlarda toplam 15 adet oda yer standart odalardan 6 tanesi
birbiri ile birlestirilebilmektedir. Katlarda 4 adet ikiz oda, 10 adet standart oda ve 1 adet siiit oda yer
almaktadir.

6. normal katta 16 adet standart oda yer almaktadir.

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

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

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

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

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

8., 9. ve 10. katlarda toplam 19 oda yer almaktadir. 19 odadan 6 tanesi 6 tanesi birbiri ile birlestirilebilmektedir.
Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiya¢ duyulmasi halinde bu odalarda kisi
sayisi arttirilabilmektedir.
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Kat Ad1

Yasal ve Mevcut Durum
Kullanim

NOVOTEL BLOK

Onayh Mimari
Projedeki
Kullanim

iBiS OTEL BLOK

Yasal ve Mevcut Durum

Briit Alan (m?)

NOVOTEL BLOK

Briit Alan (m?)

iBiS OTEL BLOK

53 araglik otopark alani, signak, depolar, klima santrali, yakit tanki, elektrik odast,
pompa odast, su deposu , foseptikgukuru, bakim odasi, revir, arsiv ve teknik miidiir
odalar1
2. Bodrum Kat 1.608,17 2.417,53
43 araglik otopark alani, kazan dairesi, klima santral odasi, pompa odast, trafo
odasl, jenerator odast, 1s1 merkezi;
personel soyuma odalar ve dus alanlari; personel yemekhane, gamasirhane, kirli
ve temiz ¢amasir odalari,
1. Bodrum Kat mutfak depolari, kuru depo ve soguk ve normal ¢ép odalart 1.563,02 2.349,63
Restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon,
sistem odasi, bagaj odasi, fitness alani ve bay bayan
soyunma odasi, toplant1 odalar1 fuaye alanlari, diigiin
veya biiyiik toplanti salonu Lobi, resepsiyon -,
Zemin Kat restoran bar ve bagaj 1.032,41 1.467,57
odast
12 adet standart oda,
muhasebe, personel
1. Normal Kat 15 adet oda miidiirii, satis ve f&b 534,76 517,87
odalar1
2. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
3. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
4. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
5. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
6. Normal Kat 16 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87
7. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
8. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
9. Normal Kat 19 adet oda - 517,87
10.Normal Kat 19 adet oda - 517,87
TOPLAM 7.412,16 11.413,43
TOPLAM 18.825,59

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERIi

Insaat Tarz

Betonarme

Insaat Nizam

Blok nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

9 katl1 (2 adet bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat) (Novotel

Blok)

12 katli (2 adet bodrum kat + zemin kat + 9 normal kat) (iBIS Otel

Blok)

Bina Toplam Insaat Alami

18.825,59 m? (Yasal ve mevcut durumda)

Yas1

~10
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Dis Cephe

Kismen cam kaplama, Kismen sinterflex kaplama ve siva iistii boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi

Mevcut

2 adet NOVOTEL Blok) 2 adet (IBIS Otel Blok)

ST 1 adet (Servis Asansoril)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Agik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi

Degerleme Konusu Tasinmazlarin i¢ Mekan Insaat ve Teknik Ozellikleri

Kullanim Amaci

Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

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

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, holde hali, 1slak
hacimlerde fayans

Duvar Saten boya, fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, aplik, dekoratif aydinlatma

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

® Akfen GYO A.S.lehine 30 yillik daimi ve miistakil nitelikte “Gist hakk: “bulunmaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaz otel olarak kullanilmaktadir.

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

® Degerleme konusu tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

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

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

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

® Degerleme konusu tasinmaz agik ve kapali otoparka sahiptir.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERIi

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

il Gaziantep
ilgesi Sehitkamil
Mahallesi Yaprak
Koyii -

Sokagi

Mevki -

Ada No 5020
Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

12 Katli Restronatli veya Restronatsiz Otel ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii

6.750,00 m?

Malik / Hisse

Gaziantep Biiyliksehir Belediyesi / Tam

Ust Hakki Miilkivet Tablosu;

il Gaziantep

ilcesi Sehitkamil

Mahallesi Yaprak

Koyii -

Sokagi

Mevki -

Ada No 5020

Parsel No 2

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

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi / Tam

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

Gaziantep Sehitkamil Tapu Miidiirliigii'nden alinan 26.12.2019 tarihinde alinan onayli takyidat
belgesi ve onayl iist hakk: takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki
takyidat kayitlart bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

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

Rehinler Hanesinde;

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

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

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

*S06z konusu ipotek asagida belirtilmis olan taginmazlar ile miisterektir.

*Osmangazi TM - Altimova Mah. 3198 ada 67 parsel lizerindeki DMH,

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

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

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

*Esenyurt TM - Yakuplu Mah 404 ada 39 parsel,

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

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

*Gaziantep Sehitkamil Yaprak Mahallesi 5020 Ada 2 Parsel {lizerindeki DMH,

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

Serhler Hanesinde;

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

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

Degerleme konusu taginmazin tizerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira serhi
bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz tizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani1 maksadiyla tesis
edildigi tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesis edildigi
tespit edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine fliskin Goriis:

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

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

Gaziantep ili,Sehitkamil Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gére degerleme konusu 5020 ada
2no.luparsel ait son 3 yillik donemde gergeklesen alim satim islemlerine konu olmamustir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Imar yonetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim gilincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas1 degisiklikler dikkate alinmaktadir. Imar planlari,konut,ticari ve sanayi gibi genel
kullanim1 tanimlamakta ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu
belirtmektedir.
Sehitkamil Belediyesi’nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan
imar durum belgesine gore degerleme konusu ana taginmazin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir. 1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plani, 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plani
sonrasinda tadilat gordiigiinden her iki plana ait bilgiler asagida paylasilmistir. S6z konusu
tadilat 1/1.000 6lgekli planda degisiklige yol agmamis olup plan giinceldir.
Plan Adi: Sehitkamil Uygulama Imar Plan1”
Plan Onay Tarihi: 16.02.2007
Lejandi:“Otel Alan1”
Yapilasma Kosullari;

- Emsal:1,50*

= Hmaks:Serbesttir.

* (ekmeMesafeleri: Tiimcephelerden5,00’erm’dir.
*Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi 17. Maddesi’'nde *5.000,00 m?’den biiyiik ticari
parsellerde 1,20 kat emsal arttirillabilir.” ibaresi uyarinca Emsal 1,80°e kadar arttirilabilir
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5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Sehitkamil Belediyesi’'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait yasal belgeler
tarih sirastyla belirtilmistir.

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

21.10.2008tarih,bila sayili toplam18.825,59 m? kapali alanli otel binasi insaati i¢in hazirlanmis Tadilat
amagli “Onayh Mimari Proje “bulunmaktadr.

01.08.2007 tarih,2007/246 numarali,15.921,59m?kapal1 alanl “Restoranli veya Restoransiz Otel “igin
verilmis yeni yap1 amagl “Yap1 Ruhsati ”bulunmaktadir.

21.10.2008tarih,2008/217numaral1,“18.825,59m? Restoranli veya Restoraniz Otel “i¢in verilmis ilave
yap1 amagl “Yapi1 Ruhsati “bulunmaktadir.

06.11.2009 tarih,150 numarali,18.825,59m?kapali alanli “Restoranli veya Restoransiz Otel “igin
verilmis “Yap1 Kullanma izin Belgesi ”bulunmaktadr.

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

Yapi1 Denetim

Degerleme konusu taginmaz,29.06.2001 tarih ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olup s6z konusu parselin miilkiyeti Gaziantep Biiyliksehir Belediyesi’ne ait oldugu i¢in yap1 denetimi,
Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii tarafindan yapilmstir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERIi 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 DEGIiSiM

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

Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cerc¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

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

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

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

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar: altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, 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 yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanur.

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

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

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

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

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

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tasmmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iligkin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapimin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilifinin saptanmasinda arsa, yap1 ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.
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6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKIiLEYEN FAKTORLER

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Sehir merkezine mesafeli olmasi

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

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

Degerleme konusu tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazin acik ve kapali otopark, giivenlik gibi imkanlar1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz agik ve kapali otoparka sahiptir.

Konu taginmaza ait onayli mimari proje, yap1 ruhsati, yap1 kullanim izin belgesi gibi yasal belgeleri
mevcuttur.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME

YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme ¢aligmasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Arsa Emsalleri / Satis

Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satis
Durumu/  Ol¢iimii Fiyat
= 7 ) . < .
No Konum Lejant amani (m?) (TL) (TL/m?) Konu Ana Tasinmaza Goére Degerlendirme
Degerleme konusu ana taginmaza Kentsel Satilik * Bulvara cephelidir.
1 Yakin konumda Bulvar iizerinde g is 2000 10.000.000 5000 * Benzer yapilagma kosullarina sahiptir.
Alani ' R * Arsa alani kiigtiktiir
E:1.20
gzﬁzlligfulg%usu ana tasinmaza . jcs et * Bulvar cephelidir.
2 E:1.50 Satilik 4.000 21.000.000 5250 * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
* Arsa alanm kiigiiktiir
Degerleme konusu ana Ti * Pazarlik pay1 vardir.
- icaret -
3 tasmmazindogu tarafinda Satilk  3.500 15.750.000 4500 * Cadde cephelidir.
G.Osman Pasa Caddesi E:1.25 At ' B * Konum bakimindan dezavantajlidir
tizerinde
Degerleme konusu ana taginmaza
Kentsel * Pazarlik pay1 vardir.
4 ggi?:lk 500m uzaklikta, Sokak geryis Satilik 2.650 9.500.000 3584 * Konum olarak dezavantajlidir
Alan * Alani kiigiik oldugu i¢in dezavantajlidir
E:1.50
Degerlendirme:

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

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

satilik arsalarin bulundugu belirtilmistir. Bolgede yer alan arsalarin MIA ve Ticaret Alan1 oldugu, bu bélgenin miiteahhitler ve yapilasma haklar1 sebebiyle daha
cok tercih edildigi bilgisine ulasilmistir. Taginmazin yaklagik 1,00 km batisinda yer alan Kibris Caddesi ve Sani Konukoglu Bulvar1 kavsagi ve ¢evresinin tercih
edildigi, bu bolgede yer alan arsalarin biiyiikliigii, yola cephe durumuna goére 3.500,00 TL/m? ile 4.500,00 TL/m? araliginda alic1 bulabilecegi belirtilmistir. Bu

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

kuruluslarma yakinligi, 6nemli aligveris merkezi ve diikkkanlarinin yer aldigi bolgede olmasi sebebiyle m? birim degerinin 3.500,00 — 5.250,00 TL /m? araliginda

olabilecegi bilgisine ulasilmistir.
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

KT e eI Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyat1 (TL/m?) 5.000 5250 4500  3.584
- . Pazarhk Pay: -5% -10% -5% -5%
Ex<  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
?;J fg’ g Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0%
i - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% -5% 15%
3 Yapilasma Hakki 5% 5% 20% 0%
SZE Vs Olimi 15%  15%  15%  25%
55 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%  10%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 5.735 5705 5604 5383
Deger

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tagin-maza iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen
SWOT analizi ve iilkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz
ozellikleri degerlen-dirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz
icin deger takdiri agsagidaki gibi yapilmustir.

6.6 MALIYET YONTEMI

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin ingasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliskin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmigtir.

5020 Ada 2 Parsel

Irtifak Hakki Baslangic Tarihi 22.06.2010
irtifak Hakki Bitis Tarihi 21.06.2040
Irtifak Hakki Verilen Toplam Giin Sayisi 10949
Degerleme Tarihi 31.12.2019
Hakkin Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen

Glin Sayisi 3474
Degerleme Tarihinden Irtifak Hakkinin Bitisine Kadar

Kalan Giin Sayis1 7475
[rtifak Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi %31,72
Irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi %68,28
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ARSA UZERINE KURULMUS OLAN UST HAKKI DEGERIi

1 m 2 Arsa Degeri (*) 2625 | .-TL/m?
Arsa Biiyiikliigi 6.750,00 | m?
Toplam Arsa Degeri 17.718.750 | .-TL/m? 17.718.750 | .-TL
Yaklagik Arsa Degeri (TL) 17.720.000 | .-TL

(*) Arsa i¢in birim degeri olarak 5735 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik iist hakki degeri olarak 2/3’{i alinmustir.

(**)Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde bulunan arsa tizerinde Akfen GYO A.S. lehine 21.06.2040 tarihine kadar
Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

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

= 5735x 0,67x % 68,28

= 2625 (TL/m?)
Konu tasinmazin arsa degeri icin 5735 TL/m? arsa degeri takdir edilmistir. ilgili birim deger,
tasinmazin tam miilkiyeti icin takdir edilen deger olup konu tasinmazin ¢iplak miilkiyeti Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi adina kayith iken, tasinmaz tizerinde AKFEN Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. lehine iist hakki bulunmaktadir. Calisma kapsaminda, ¢iplak miilkiyet sahibi Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi i¢in arsa degerinin 1/3’ii ve arsa degerinin 2/3’{iniin, kalan iist hakkina orani
baz alinmig ve belirtilen sekilde ¢iplak miilkiyet sahibi olan Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi ‘nin
hissesine diisen arsa degerine ulagilmigtir.
Maliyet Yaklasimi
Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve
gegmis  tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Onlinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Bina Bin(amé)lam '\?;Til;zt Ylprag)zl)a Pay1 Bin?T]I)jgeri
(TL/m?)
Novotel Blok 4.240,97 5.500,0 12% 20.526.294
Ibis Otel Blok 6.646,27 5000,0 12% 29.243.588
Ortak Alanlar 7.938,35 2.250,0 12% 15.717.933
Harici ve Miiteferrik sler f‘rlrir)] MBE:I'}I;re]t TOPIT_II_ILI; egeri
(TL/m?)
Beton Kilit Tas1 2.000,00 60 120.000
Beton Duvar 350,00 150 52.500
Agik Yiizme Havuzu 600,00 1500 900.000
TOPLAM DEGERI 1.072.500
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.075.000
Arsa Degeri 17.720.000 TL
Bina Degeri 65.490.000 TL
Harici Miiteferrik Isler 1.075.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 84.285.000 TL




6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi
Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “Indirgenmis Nakit Akis1” 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 etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen deger,
benzer miilklerde ayn1 diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oram1” formiiliinden
yararlanilir. Bu degerleme ¢aligsmasinda Direkt Kapitalizasyon Y6ntemi uygulanmamaistir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

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

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

-Otelin acik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2020 yilinda %85 doluluk orani
ile baslayacagi, 2025 yilinda %88 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda sabit olacagi varsayilmistir.

-Otelin 365 giin agik olacag: varsayilmistir.

- S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalt1 konseptinde olacak sekilde dngoriillmiistiir. Turizm sektdriinde ve
boélgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2020 yilinda 28 Euro ile baglayip enflasyon oranina ve
bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi varsayilmustir.

Tesisin performansi gdzoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2020 yili ve sonraki yillarda
%60 oraninda olacag1 varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2020 yilinda %33 oraninda olacagi, diger yillarda artarak 2025
yilinda %37 oranina ulagacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’1 oraninda olacag1 dngdriilmiistiir.
-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,6506.- TL olarak esas alinmistir.
-Indirgeme oran1 %10 almmugtir

-Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

NOVOTEL GAZIANTEP

ODA SAYISI (ADET) 92
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiST) 33.580
DIGER GELIRLER ORANI (%) 60,00%
YENILEME MALIYETI ORANI (%) 1,00%

1 EURO Ahs 6,6506
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NOV OTEL / 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
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92
Acik Olan Giin Sayisi (Glin) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580
Doluluk Orani (%) 85% 86% 86% 87% 87% 88% 88% 88% 88% 88%
Satilan Oda Satisi (Adet) 28.543 28.879 28.879 29.215 29.215 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550
Oda Fiyati (EURO) 28,00 28,007 30,007 32,007 34,00 36,00 36,72 37,45 38,20 38,97 39,75
0da Gelirleri (EURO) 799.204 866.364 924.122 993.296 1.051.726 1.085.091 1.106.793 1.128.928 1.151.507 1.174.537
Diger Gelirler (EURO) 479.522 519.818 554.473 595.978 631.035 651.054 664.076 677.357 690.904 704.722
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.278.726 1.386.182 1.478.595 1.589.274 1.682.761 1.736.145 1.770.868 1.806.285 1.842.411 1.879.259
GOP (%) 33% 33% 34% 35% 36% 37% 37% 37% 37% 37%
GOP 421.980 457.440 502.722 556.246 605.794 642.374 655.221 668.326 681.692 695.326
isletme Giderleri 856.747 928.742 975.872 1.033.028 1.076.967 1.093.771 1.115.647 1.137.960 1.160.719 1.183.933
Yenileme Maliyeti (EURO) 12.787 13.862 14.786 15.893 16.828 17.361 17.709 18.063 18.424 18.793

409.192
409.192

443.578
443.578

487.936
487.936

540.353
540.353

588.966
588.966

625.012
625.012

637.512
637.512

650.263
650.263

663.268
663.268

Proje Net Gelirleri
Net Nakit Akiglari

29.12.2030  29.12.2031  29.12.2032  29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040
92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 174
33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 16.008
88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88%
29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 14.087

i 40,14 40,55 40,95~ 41,36 41,77 42,19 42,61 43,04 43,47 4391 44,34
1.186.282 1.198.145 1.210.127 1.222.228 1.234.450 1.246.795 1.259.263 1.271.855 1.284.574 1.297.420 624.681
711.769 718.887 726.076 733.337 740.670 748.077 755.558 763.113 770.744 778.452 374.809
1.898.052 1.917.032 1.936.203 1.955.565 1.975.120 1.994.872 2.014.820 2.034.969 2.055.318 2.075.871 999.489
37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37%
702.279 709.302 716.395 723.559 730.795 738.102 745.484 752.938 760.468 768.072 369.811
1.195.773 1.207.730 1.219.808 1.232.006 1.244.326 1.256.769 1.269.337 1.282.030 1.294.850 1.307.799 629.678
18.981 19.170 19.362 19.556 19.751 19.949 20.148 20.350 20.553 20.759 9.995

683.299

690.132

697.033

704.003

711.043

718.154

725.335

732.589

739.915

747314

359.816

683.299

690.132

697.033

704.003

711.043

718.154
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725.335

732.589

739.915

747314

359.816



Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
Ibis otel;

-Degerleme konusu otel 177 odadan olugmustur.

-Otelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2020 yilinda %80 doluluk orani ile
baslayacagi, 2025 yilinda %85 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda sabit olacagi varsayilmistir.

-Otelin 365 giin agik olacagi varsayilmstir.

- S6z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde 6ngoriilmiistiir. Turizm sektoriinde ve bolgede
yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2020 yilinda 23,00 Euro ile baglayip enflasyon oranina ve bdlge
ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi varsayilmistir.

-Tesisin performans: gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2020 y1ili ve sonraki yillarda %60
oraninda olacagi varsayilmistir.

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2020 yilinda %44 oraninda olacagi, diger yillarda artarak 2024 yilinda
%46 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

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

-Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 6,6506.- TL olarak esas alinmustir.
-Indirgeme oran1 %10 alinmistir

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

iBiS GAZIANTEP |

ODA SAYISI (ADET) 177
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSI) 64.605
DIGER GELIRLER ORANI (%) 20,00%
YENILEME MALIYETI ORANI (%) 1,00%

1 EURO Als 6,6506
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iBiS OTEL / Proje Nakit Akisi (EURO)

Proje Net Gelirleri

613.386

702.060

792.734

877.687

967.059

998.143

1.018.106

1.038.468

1.059.238

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
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177
Acik Olan Giin Sayisi (Giin) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605
Doluluk Orani (%) 80% 81% 82% 83% 84% 85% 85% 85% 85% 85%
Satilan Oda Satisi (Adet) 51.684 52.330 52.976 53.622 54.268 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914
Oda Fiyati (EURO) 20,00 23,00 26,00 29,007 31,00 33,00 33,66 34337 35,02 35,72 36,43
Oda Gelirleri (EURO) 1.188.732 1.360.581 1.536.307 1.662.287 1.790.851 1.848.414 1.885.382 1.923.090 1.961.551 2.000.782
Diger Gelirler (EURO) 237.746 272.116 307.261 332.457 358.170 369.683 377.076 384.618 392.310 400.156
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.426.478 1.632.698 1.843.568 1.994.744 2.149.021 2.218.096 2.262.458 2.307.707 2.353.862 2.400.939
GOP (%) 44% 44% 44% 45% 46% 46% 46% 46% 46% 46%
GOP 627.650 718.387 811.170 897.635 988.550 1.020.324 1.040.731 1.061.545 1.082.776 1.104.432
isletme Giderleri 798.828 914.311 1.032.398 1.097.109 1.160.471 1.197.772 1.221.727 1.246.162 1.271.085 1.296.507
Yenileme Maliyeti (EURO) 14.265 16.327 18.436 19.947 21.490 22.181 22.625 23.077 23.539 24.009

Net Nakit Akiglari

613.386

702.060

792.734

877.687

967.059

998.143

1.018.106

1.038.468

1.059.238

29.12.2030  29.12.2031  29.12.2032  29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040
177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 174

64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 30.798
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54914 54914 54914 54.914 26.178

i 36,80 37,17 37,54 37,91 38,29 38,68 39,06 39,45 39,85 40,25 40,65
2.020.790 2.040.998 2.061.408 2.082.022 2.102.842 2.123.871 2.145.110 2.166.561 2.188.226 2.210.108 1.064.122
404.158 408.200 412.282 416.404 420.568 424.774 429.022 433312 437.645 442.022 212.824
2.424.948 2.449.198 2.473.690 2.498.427 2.523.411 2.548.645 2.574.131 2.599.873 2.625.871 2.652.130 1.276.946
46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46%
1.115.476 1.126.631 1.137.897 1.149.276 1.160.769 1172377 1.184.100 1.195.941 1.207.901 1.219.980 587.395
1.309.472 1.322.567 1.335.792 1.349.150 1.362.642 1.376.268 1.390.031 1.403.931 1.417.971 1.432.150 689.551

24.249
1.091.227

24.492
1.102.139

24.737
1.113.160

24.984
1.124.292

25.234
1.135.535

25.486
1.146.890

25.741
1.158.359

25.999
1.169.943

26.259
1.181.642

26.521
1.193.459

12.769

1.091.227

1.102.139

1.113.160

1.124.292

1.135.535

1.146.890
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1.158.359

1.169.943

1.181.642

1.193.459



6.6.2.KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdig: ek kira sartlari sézlesmesine gore;
- Bina sigorta bedeli miisteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 13508.- EURO olarak kullanilmis olup
diger yillar sabit olacagi varsayilmistir.

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

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

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

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

-Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.
-Projeksiyonda indirgeme oran1 %8 alinmustir.
-Caligsmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

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

GAZIANTEP IBIS OTEL (%) 25%
GAZIANTEP NOVOTEL (%) 22%
AGOP HESABI (%) 8%
AGOP GELIRI (%) 72,5%
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opla d A RO

Yillar 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026
Otel Fonksiyonu
NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 409.192 443,578 487.936 540.353 588.966 625.012 637.512
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 613.386 702.060 792.734 877.687 967.059 998.143 1.018.106
Yillik Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321
Bina Sigortasi (EURO) 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0
Net Nakit Akiglari 920.749 1.043.810 1.178.842 1.316.212 1.454.197 1.521.327 1.553.790
e
29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040
650.263 663.268 676.533 683.299 690.132 697.033 704.003 711.043 718.154 725.335 732.589 739.915 747.314 359.816
1.038.468 1.059.238 1.080.422 1.091.227 1.102.139 1.113.160 1.124.292 1.135.535 1.146.890 1.158.359 1.169.943 1.181.642 1.193.459 574.626
88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321
13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1.586.902 1.620.677 1.655.127 1.672.697 1.690.442 1.708.365 1.726.467 1.744.749 1.763.215 1.781.866 3.722.259 1.819.728 1.838.944
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) 12.784.835 12.687.431 11.835.456
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 12.780.000 12.690.000 11.840.000
Toplam Bugtinkii Deger (TL) 85.026.826 84.379.030 78.712.880
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 85.025.000 84.380.000 78.715.000
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GAZIANTEP IBIS OTEL (%) 25%
GAZIANTEP NOVOTEL (%) 22%
AGOP HESABI (%) 8%
AGOP GELIRI (%) 72,5%
OPLA AKIT A
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
GAZI ANTEP IBIS OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 0 356.620 408.174 460.892 498.686 537.255 554.524 565.615
AGOP GAZIANTEP IBIS OTEL (€) 0 372.311 426.134 481.171 535.090 592.055 611.086 623.307

KULLANILAN GAZIANTEP IBIS OTEL KiRA GELIRI (€) 372311 426.134 481.171 535.090 592.055 611.086 623.307

GAZIANTEP NOV OTEL GELIRLERi UZERINDEN (€) 0 281.320 304.960 325.291 349.640 370.207 381.952 389.591
AGOP GAZIANTEP NOV OTEL (€) 0 231.769 251.246 278.715 311.100 341.600 365.025 372.325
BiNA SIGORTASI (EURO) 0 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508
EMLAK VERGISi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0
YENILEME MALIYETI (€) (%5) 1.353 1.509 1.661 1.792 1916 1.977 2.017
TOPLAM NAKIT AKISLARI (€) 638.770 716.077 791.293 869.431 946.839 977.553 997.374

29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 | 29.12.2031 | 29.12.2032 | 29.12.2033 | 29.12.2034 | 29.12.2035 | 29.12.2036 | 29.12.2037 | 29.12.2038 | 29.12.2039 | 22.06.2040
576.927 588.465 600.235 606.237 612.299 618.422 624.607 630.853 637.161 643.533 649.968 656.468 663.033 319.237
635.773 648.489 661.459 668.073 674.754 681.502 688.317 695.200 702.152 709.173 716.265 723.428 730.662 351.799
635.773 648.489 661.459 668.073 674.754 681.502 688.317 695.200 702.152 709.173 716.265 723.428 730.662
397.383 405.330 413.437 417.571 421.747 425.965 430.224 434.526 438.872 443.260 447.693 452.170 456.692 219.888
379.771 387.367 395.114 399.065 403.056 407.087 411.157 415.269 419.422 423.616 427.852 432.131 436.452 210.143
397.383 405.330 413.437 417.571 421.747 425.965 430.224 434.526 438.872 443.260 447.693 452.170 456.692

13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.057 2.098 2.140 2.162 2183 2.205 2.227 2.249 2.272 2.294 2.317 2.341 2.364 1.138
1.017.591( 1.038.213 1.059.248| 1.069.975| 1.080.810( 1.091.753| 1.102.806 1.113.969| 1.125.244| 1.136.631| 1.148.133| 1.159.749| 1.171.482 557.040

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 9.449.432 9.443.846 8.727.297
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 9.450.000 9.440.000 8.730.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 62.844.391 62.807.242 58.041.764
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 62.845.000 62.805.000 58.040.000
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Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 779.760

Kira Degerleme Tablosu - Otel

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%

715.207
4.756.556

366
713.253
715.000

4.743.560
4.745.000
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6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

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

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bagimsiz boliimlerin degerlemesi yapilmamistir.Konu
taginmaz tam hisseli olarak “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne aittir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi 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

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tiim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca
almmas1 gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira serhi
bulunmaktadir. Ayrica tagsinmaz {izerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesis
edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipoteklerin gayrimenkulun degerini olumsuz yonde etkileyecek
bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.
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Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve
Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih
2007/246 sayil1 “Yapt Ruhsat1” yer almaktadir. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008
tarih 2008/217 sayili “ilave Yapr Ruhsati” ve 06.11.2009 tarih 150 sayili “Yap1 Kullanma Izin
Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, 30 yil siire ile iist hakki tapusununa sahiptir. Ayrica tasinmazin
mevcuttaki kullanimi ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapilmistir. S6z konusu tasinmaz yasal siirecini
tamamlamistir.

Sonuc¢ Goriis

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

Gayrimenkuliin gayrimenkul rehin haklar1 hanesinde yer alan ipotek konusunda ipotek sahibi Credit
Bank Europe’un 30.12.2019 tarihli yazisina gore s6z konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.S.
arasindaki anlasma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve “NOVOTEL” markalar1 altinda
isletilmekte olan 9 adet otelin ve ingsaati devam etmekte olup insaatin tamamlanmasini miiteakip
“IBIS” markas1 altinda igletilecek 1 adet otelin yatiriminin finansmani amaciyla 2015 yili icerisinde
saglanmis olan proje Finansman Sendikasyon Kredisi’nin teminati olarak tesis edilmistir. Credit Bank
Europe’un bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi’nin 1. fikrasina gore Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu tebligin ilgili
maddesi uyarinca, taginmaz {zerindeki ipotek tasinmazlarm gayrimenkul yatinm ortakliklar
portfoyiline alinmasinda sermaye piyasast mevzuati ger¢evesinde, bir engel teskil etmemektedir. Bu
aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig diisliniilmektedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katilryorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRIi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis
nakit akigi 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.
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Yaklasim TL EURO
Maliyet Yaklasimi 84.285.000 13.231.554

Gelir Yaklasim 73.592.500 11.065.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmig
olup somut verilere ulagilmistir. Maliyet yaklagiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine
dayali olarak binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*Otel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller i¢in pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklagimi
tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde
edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta
isletilmek tizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, so6zlesme ile
garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak taginmazin
degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi
potansiyel net nakit akiglarina gére degerlendirme yapilmustir.

Bu baglamda taginmazin gelir yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti
altina alinmig olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akiglarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagli olup kullanilan iki farkli yontemden gelir
yaklagimina gore hesaplanan degerin taginmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmistir.

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

Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019
Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 73.592.500.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 86.339.150.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  11.065.000.-EURO

Pazar Degeri(KDV Dahil)  13.056.700.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 4.745.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 5.599.100.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 715.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 843.700.-EURO
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NOTLAR

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

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1,-EURO =6,37.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

GOREVLIi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN
SPK Lisans NO:405898 SPK LiSANS NO:401584
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Tarih : 17.08.2016 No : 405898

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligk

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

Ulvi Barkin SENSES

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmisgtir,

AAZAE S 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE Sici MUDURI GENEL MUDUR
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

I‘SPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnca

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerieme Uzmanlis Lisansint almaya hak kazanmistr,
" fikay ARIKAN
CENEL SEKRETER
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