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GAYRIMENK UL DEGERLEME

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Biiyiikdere Caddesi No:201 C Blok Kat: 8 Levent/ istanbul

Sayin Hiiseyin YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Kocasinan’da konumlu olan “Kayseri Novotel ve ibis Otel”in 49 yillik st hakk
sOzlesmesinin kalan siresince isletilmesi ve kiralanmasi sonucu dogan hakkin pazar degerine yonelik
2017REVB295 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 11.035,40 m? yiz
6lgiimiine sahip arsa lzerinde 10.998,53 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

29.12.2017 TARIHi iTiIBARIYLE GAYRIMENKULUN UST HAKKI SOZLESMESINE GORE DOGAN HAKKININ

PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2018

Revize Rapor Tarihi 28.03.2018

Deger Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 47.552.500- TL Kirkyedimilyonbesyuzelliikibinbesyliz-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 56.111.950- TL Ellialtimilyonyiizonbirbindokuzytzelli-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 2.315.000- TL ikimilyoniigyiizonbesbin-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 2.731.700- TL ikimilyonyediy{izotuzbirbinyediyiiz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.10.2017 tarih, 2977-4 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Abdulkerim SARI
Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 400512
RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHI: 28.03.2018

GiZLiDIR
1


http://www.tskbgd.com.tr/

SIB /> 4

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Icindekiler

YONEUICH OZEti...ueieereeeeiieeieietirtesite et rss e st e st e see st e saessae st s sseesse s e e saessesssesaeesesseessassesasesseessessnessessnessnenes 4
Rapor, Sirket ve MUsteri BilGIleri.......cooveeeiiiieeeciiiee e e reee e s s ren e e s s s e ne s s senssesseenssssseenssasnennes 6
Demografik ve EKONOMIK VErIlEr........iiiieeiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiniieeeinineneisineneisinesesisisessssssiesssssssssssssssenssssssanes 9
Gayrimenkuliin Miilkiyet HakKi Ve IMar BilGIlEri ......cccvevevriiiireiiieeiiineeeseeesssseesssneessssesssssesssssesssssesssssessns 12
Gayrimenkuliin KONUM ANAliZi......cccceeeiiiiieiiiiiiiceiiecesieeeeesseensessesnssessennssessennssessennssessennsssssennssssaennnnns 25
Gayrimenkuliin Fiziksel BilGIleri .......ccuuciiieeeiiiiiiiieiiieiertrecessreeeeseeeaseseennseeseennssessennsseseennsssssennssssaennnnns 28
R T 0 Y 1 = 33
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin AN@lizi ......cc...ceveeeieiiiieiiiiiicceieieeccsereeceseeeneeseraneeesesassnssesassnssenas 35
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portfoyii Agisindan Degerlendirme .........cooveeeeciiieeeiciiieciiinneeeceeereeneeneenanes 58
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Ve SONUG......c.ccciiiieiiiiiiiiiiiiiicinreenrreee s reeeee s rennsessennssesssnnssenns 60
31 =T N 63
RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
GizLiDIR

2



SIB /> 4

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v

RN N N N NN

S

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin tcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHi: 28.03.2018

GiZLiDIR
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Yonetici Ozeti

GAYRIMENKULLERIN ACIK Pervane Mahallesi,Kocasinan Bulvari, No:161-1 ve No:161-2 ibis ve Novotel
ADRESI Kocasinan — Kayseri

GAYRIMENKULLERIN Novotel ve ibis Otel

KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI Kayseri ili, Kocasinan ilcesi, Pervane Mahallesi, 2420 ada, 9 no.lu parsel

Degerleme konusu 2420 ada, 9 no.lu parsel Kocasinan Belediye Meclisi’nin
28.11.2008 tarihli karari ile 1/1.000 &lgekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda
“Turizm Tesisi Alan1” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki
sekildedir.

. e Emsal: 0,90

IMAR DURUMU
o  Ho.: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 30,00 m, yan bahge mesafesi: 5,00
m ve arka bahge mesafesi: 10,00 m dir.

&ZEL VARSAYIMLAR Degerleme c¢alismasi kapsaminda konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama ya
KISITLAMALAR da galismayr olumsuz kilan etken bulunmamaktadir. Ayrica konu tasinmazin
yillik kira degeri tespiti yapiimistir.

Konu degerleme galismasi; tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir

. . gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
DEGERLEMENIN AMACI
Konu rapor teminat amacgh islemlerde kullanilmak (zere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

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

KULLANIMI lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesisi Alan1” amagli
kullanimidir.

DEGERLEME TARIHi 29.12.2017

RAPOR TARIHi 05.01.2018

REVIZE RAPOR TARIHi 28.03.2018

UST HAKKI SOZLESMESINE GORE
DOGAN HAKKIN PAZAR DEGERi
(KDV HARIC)

47.552.500-TL
Kirkyedimilyonbegsyiizelliikibinbesyiiz-TL

UST HAKKI SOZLESMESINE GORE
DOGAN HAKKIN PAZAR DEGERi
(KDV DAHIL)

56.111.950-TL
Ellialtimilyonyiizonbirbindokuzyizelli-TL

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

RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. igin sirketimiz tarafindan 05.01.2018
tarihinde, 2017REVB295 rapor numarasi ile tanzim edilmis olup 28.03.2018 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Kocasinan ilcesi, Pervane Mahallesi, 2420 ada, 9 parsel no.lu gayrimenkuliin 49 yillik
sozlesmenin kalan siresince isletilmesi ve kiralanmasi sonucu 6ngorilen gelirin 29.12.2017 tarihli toplam
buglinkii degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZCAM
(Lisans No0:400512) kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans No0:402484) tarafindan
hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Abdulkerim SARI yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.12.2017 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
05.01.2018 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 2977-4 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-4 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Kayseri ili,
Kocasinan ilgesi, Pervane Mahallesi, 2420 ada, 9 parsel no.lu gayrimenkulliin 49 yillik s6zlesmenin kalan
sliresince isletilmesi ve kiralanmasi sonucu 6ngorilen gelirin 29.12.2017 tarihli toplam buglinki degerinin,
Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmaktadir.

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

Rapor 1 30.09.2011 2011REVB53 Makbule YONEL MAYA 59.843.000
Mehmet ASLAN
Rapor 2 31.12.2013 2012REVB113 Ozge AKLAR 56.234.000
Hisniye BOZTUNC
Rapor 3 31.12.2013 2013REVB144 Bilge BELLER OZCAM 60.817.000

Bilge KALYONCU

*Yukarida belirtilen degerler arasindaki farkhliklar kira stiresinin degismesi oda fiyatlarinda gerceklesen
artislar ve kur farkhliklarindan kaynaklanmaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen I1SO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Bilyiikdere Caddesi No:201 C Blok Kat: 8 Levent/ istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmustir.

RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
GiZLiDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME 4

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

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

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

[PERC B 0-14 yas grubu kisi sayisi
AGE] B 15-29 yas grubu kisi sayisi
M 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2016

Kayseri

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

Niifus Biiyiikliigii ve Niifus Artig Hizi

L35% ) gon
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

1,60% 1,35%

1,36% 1,38% 1,34%
1,21%

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

Okuma-Yazma Bilmeyen

%&mﬁ ® ilkokul Mezunu
GE] GE] 5 milkdgretim Mezunu

B Yiiksekokul veya Fakilte Mezunu
/ B Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
m Bilinmeyen

2016 yilinda, Turkiye nifusunun % 1,70'inin ikamet ettigi
Kayseri ili ntfusu 2016 yih Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi verilerine gore 1.158.980 kisidir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine

egitim durumu gosterilmistir.

Okuma-Yazma Bilmeyen
| ilkokul Mezunu
' W ilkdgretim Mezunu
‘ B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu
0 ’ B Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

| Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

RAPOR NO: 2017REVB295

B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
H Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK,2016

m Ulke Niifusu-Kayseri Niifusu = Kayseri Niifusu

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

TUIK,2016

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Ekonomik Veriler

Tirkiye ekonomisi 2017’nin {glincli geyreginde Ceyreklere Gére Biiyime (%)
gecen yilin ayni donemine gore %11,1 blaylimistir. 11.1%
Harcamalar tarafindan  bakildiginda  G¢linclu 72% 7,5%

ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artis
blylmenin itici glici olmustur. ilaveten insaat gy
yatinmlarindaki %12 ve makine-techizattaki %15,3
artislarin  destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 artis godstermistir.  Uretim  tarafindan

5,8%

4,8% 4,9% 5,2% 5,1%
0

4,2%

bakildiginda finans hari¢ tiim sektorlerde pozitif bir | | | | | | -0,8% | | | |
tablo gorilmustiir. Mevsim ve takvim etkilerinden | | | /1 | W[ Vot VeIl
arindirilmis veriye goére 2017 yih ikinci ceyreginde 2015 2016 2017

bir énceki ceyrege gére GSYiH'de %1,2 gibi artis -
olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla Turkiye ekonomisi ?%'Bﬁ'%kl(]éu 2,9 trilyon Tl'ye (844 milyar ABD

dolar) ulasmistir.
. Enflasyon (%)
Kasim’da TUFE'nin %1,49 artmasi ve gegen yilin

ayni ayindaki %0,52'nin seriden g¢ikmasiyla, yillik le:f
enflasyon %11,90’'dan %12,98’e ylkselmistir. 10%

Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 ylikselisler yukari 8%

yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki 6%

petroliin yikselisi ve kur artisiyla ulastirmada %2 4%

artis enflasyonun sert yikselisinde etkili olan diger 2%

faktorlerdir. Enerji ve gida hari¢ olan cekirdek 0%

rakamin %12,08 gibi son 13 yilin en yiksek Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukari yonli 16 7

rigkIgri devam ettigini gostermektedir.

60 Konut Satiglari

( Ekim’de toplam konut satislari gecen yilin ayni

ayina goére %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi

20 ‘ | diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
_I IIII l.a_1_ 1 .Ill | 1 |,

40 gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)

kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim’de diisus

0 I lI | I beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
20 . Nl oL o %19,8 gibi yuksek dusls, faizlerdeki yukselisin
g g > g ;i % g g > 2 ;i % g g > 2 ;i olumsuz yansimasi olarak goérilebilir. On aylik konut
> € N > € N S satislari %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.
P s P
2015 2016 2017 Konut fiyat endeksinin vyillik artisi ise Eylial'de
0 , 0 , S
Konut Fiyat Degisimi ‘A>11,3 ten %11,1’e gerllem|§t|‘r. 2017 y|I0 boyunF:a
21% (ytlhik, %) ivme kaybeden yillik konut fiyat artisi, %11,1 ile
18% 2013 yilindan bu yana gerceklesen en disuk artis
g;‘: orani olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile
9% yilbasi itibariyle ilk 9 aylik fiyat artis orani %8,90
ng olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte konut
0% kredisi hacmi ise gegen aya gore %0,85 artisla yilin
‘gg ,2%' = é ii % § é = é ig % § g = é ig en disiik artis oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla
= £ x = £ x z E 188,28 milyar TL seviyesine ulasmistir.
[ [ [
2015 2016 2017
Kaynak: TCMB
1 TSKB A.S.
RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
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BOLUM 3
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ciplak Miilkiyet Tablosu;

ili Kayseri
ilgesi Kocasinan
Mabhallesi Pervane
Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2420
Parsel No 9

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Karkas otel ve arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiz 6lglimii

11.035,40 m?

Malik / Hisse
Ust Hakki Miilkiyet Tablosu;

Kayseri Sanayi Odasi / Tam

'ISIG /0

GAYRIMENK UL DEGERLEME

ili Kayseri

ilgesi Kocasinan

Mahallesi Pervane

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2420

Parsel No 9

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 49 yil siire ile 56. Cilt 5913.sayfadaki 2420 ada 9 parsel lizerindeki “Ust (insaat)
Hakki

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢limii 11.035,40 m?

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Kocasinan Tapu Mudurligi’nden alinan 24.10.2017 tarih, saat 15:30 itibariyle alinan onayl takyidat belgesi
ve onayli st hakki takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlar
bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde (56 cilt / 5913 no.lu sayfada kayitl);

e DMH: Mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (insaat) Hakki” tescil edilmistir. (Yiz 6l¢limi: 11.035,40 m?,
Baslangic Tarihi: 20.08.2008, Sure: 49 yil) (Malik/Lehtar: Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.)
(17.08.2007 tarih, 17645 yevmiye).

Beyanlar Hanesinde;

Zeytinburnu Tapu Midirliagd’'ne 16.03.2015 tarih 8774 numara ile yetki verilmistir. (Baslama Tarihi:
16.03.2015 Siiresi: 30 giin) (28.01.2015 tarih, 3407 yevmiye no ile)

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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Serhler Hanesinde;

e Tamaris Turizm A.S. lehine, 26.09.2008 tarih ve 25040 yevmiye ile 20.000.740,60 YTL (Eski TL) bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (istanbul 6. Noterligi’nin 24.09.2008 tarih, 11039 sayil s6zlesmeye
istinaden 12 yil middetle kira serhi vardir.) (Baslama Tarihi: 25.09.2008 tarih, Stire: 12 Yil).

e Tamaris Turizm A.S. lehine, 10.10.2008 tarih ve 25726 yevmiye ile 26.09.2008 tarih 25040 yevmiyeli 12
yil streli kira serhine 13 yil ilave edilerek kira serhi siiresi 25 yila gikarilmistir. Kira serhi yenilenmistir
(Stre: 13 Yil, Bedel: 23.111.332,60 YTL (Eski TL) (Baslama Tarihi: 10.10.2008 tarih, Bitis Tarihi:
07.10.2021, Sire: 1 Yil).

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

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

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

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

*S06z konusu ipotek asagida belirtilmis olan tasinmazlar ile misterektir.

e Osmangazi TM - Altinova Mah. 3198 ada 67 parsel lzerindeki DMH,

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

e Zeytinburnu TM - Zeytinburnu Mah. 774 ada 55 parsel lizerindeki DMH,

e Sehitkamil TM - Yaprak Mah. 5020 ada 2 parsel lizerindeki DMH,

e Esenyurt TM - Yakuplu Mah 404 ada 39 parsel,

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

e Seyhan TM — Cinath Mah. 585 ada 2 parsel; 1 ve 2 no.lu bagimsiz béliimler,

e Gaziantep Sehitkamil Yaprak Mahallesi 5020 Ada 2 Parsel (izerindeki DMH,

e Yomra TM — KasUstl/Cumhuriyet Pasif Mah. 209 ada 12 parsel tzerindeki DMH

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

Degerleme konusu tasinmazin izerinde 17.08.2000 tarih, 17645 yevmiye no ile Akfen GYO A.S. lehine 49
yiligina Ust hakki ve Tamaris Turizm A.S. lehine 26.09.2008 tarih 29040 yevmiye ve 20.10.2008 tarih 25726
yevmiye no ile kira serhi bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz Uzerinde yer alan ipoteklerin proje finansmani
maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 01.12.2017 tarihli resmi yazi ekte yer
almakta olup gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3570572015 6726

25/05/2015- 6726

25/05/2015- 6726

*Konu tasinmaza ait onayll takyidat belgeleri misteri tarafindan tarafimiza iletilmistir. ilgili Tapu
Midurligld’nden tarafimizca onayli takyidat belgesinin dogrulugu kontrol edilmistir.

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

Kayseri ili Tapu Miidlrligi’nde yapilan incelemelere gore son Ug yil igerisinde degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde asagidaki terkin islemleri gergeklesmistir.

e Kocasinan TM Pervane Mahallesi 2420 ada 9 parsel lzerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
lehine 1/1 hisse orani ile 150.000.000,00 EURO degerindeki DMH, muisterek ipotegin kismi terkini
(28.05.2015 tarih — 13073 yevmiye no ile)

e Kocasinan TM Pervane Mahallesi 2420 ada 9 parsel lzerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
lehine 1/1 hisse orani ile 38.250.000,00 EURO degerindeki DMH, musterek ipotegin kismi terkini
(26.11.2015 tarih — 30526 yevmiye no ile)

3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

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

Kayseri ili, Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 27.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan onayli imar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Uygulama imar Plan”
Plan Onay tarihi: 28.11.2008
Lejandi: Turizm Tesisi Alani
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Yapilagsma kosullari;

Emsal: 0,90
Humaks: Serbest

insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafeleri: 30,00 m, yan bahge mesafeleri: 5,00 m, arka bahce mesafeleri:

10,00 m
T.C. apres - ... KAYSERI SANAYI ODASI
KAYSER| KOCASINAN BELEDIVES! | e i INESERE

.. F200 Tann Sayh yazinza kargiliktir

A
TURIZM TESIS 10
ALANI
E=0.90
”>\.
105 S00 ——
1
000
o2 CX f):‘o(-’.
Farvk XUCURUSLU
H Teknikeri
A [
8
g
105 400 —!
Matabies: - Mdevics ~ PERVANE /!nafuea- ma i
bwar Slare Pata No 30 M-l a / Bina Yuksekigi g e E
PAFTA | ADA | PARSEL |TAPUm2  Bina Derinigi e
KADASTRO : T :
349 2420 | o 1103540 | Bina Cephesi max
Mer'i Imar Plans Vardr On Bance Mesalesi Feril | )
Oicos3 173000 Komsu Bahce Mesafesi: =in | ) N
Onama Tarni 041042007 | Arka Bahce Mesafesi - mn {
Kasdastro Ceghe : ;,7;:'3: Darinin ;;"::,z’ Sacak Parapet : Mechut ver N
Duruma Bina Keos e Ele- 8 .| Cat Meyili max % 45

Bu imar durumu yaririukteki mevzuata gore tanzim edidmigtir. Imar durumy de yainzca proje tarcimettiriebilr
Ingaat yaptiniamaz. imar planiannda bir dedigikdik olursa herhangi bir hak Iddis ediemez

1) Projeiendirmede ve yapdanmada imsar Plams Lejartinin 1-2 aci 1 ine mechur vy 18 no
2) Turizm Tesis Adanidi
3) GCéma - Yapilamaz

4)Parsel otopark hesabinda 3. (Uganca) Baigededir.

= mtede bagh uyulabileceinr

SlBy parzsle cizilsosicorgiada tatedall dodackallania e i e
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02 of. 200t

Ferok XOCURUSLU
Harri Tekmkcr\
H
g
105 400 —-
Vahales - lewi PERVANE
mrar Pl Pata e 30 M- 8 / Bina Yoksekhgl P
PAFTA  ADA PARSEL TAPU m2 Bina Deririgi —
KADASTRO [T =
| 348 2420 s | 1103540 1ama<>aom e
Meri imar Plan Vardr | on Bahge Mesatesi i ‘
Oicosa 171000 Komgu Bahge Mesafesi: min
DOnama Tarhi 04/042007 | Arks Bahce Mesafesi mn [/
!
T 5 T 0 T
Kadsstro Cepre 'p 0.01- Cxrinib, ;E’;z' | Sagak Parapet Meckur var
Dursma | Bm s \ Kot SadaSys 5 - Cat Mey max %48

Bu mar durumu yorritceki mevzuata gore tanaym edimgtic. Imar cunumy d8 yainzea proje tenzimettirkebilr.
Insast yaptinlamaz. imar plania-nda brdegigikik clursa herhangi bir hak idda ediemez
1) Projelencdemede ve yapilanmada imar Plani Lejantinin 1-2 nci maddelerine mecbur! uyuiacaknr 18 nei maddesine istege baji uyulabiecektic
2) Turizm Tesis Alaneds
Yapilamaz

3) Gikma

4 }Paresl otope hesasinda 3. (Ugtncl)

Boigadadir

5)8u parsele czilecek projede tereddint dojarhalerde Imar MOJOAUGONAN gorls ve mitalassnaidikian sonva proje tanzimi yatxsacaknr s

) Boyikgehr Belediyesi imar yonesmeiginin 85nci maddesine gore mimarl proje dizenlenacektir. . Bu durumda mmltuM v‘mt alani
9931 86m2{dokuz bin dokuz yikz ohuz bir nokta seksen alt metrekars)’ dir : L, e

Konu tasinmaza ait onayl imar durumu belgesi icin ilgili belediyeye basvurusu yapilmis olup cevap
beklenmektedir. ilgili belediyede yapilan arastirmalar neticesinde ana tasinmazin imar durumu ve
yapilasma kosullari gorsel olarak incelenmistir.
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v Ruhsat ve izinler:

Kocasinan Belediyesi’'nde 28.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 11.02.2008 tarihli, toplam 10.998,53 m? kapali alanli Novotel ve ibis otel binasi insaati icin hazirlanmis
“Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

e (6.03.2008 tarih, 1/28 numarali, 9.628,00 m? kapali alanh “Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi”, 1 adet
1.238,00 m? alanli “Ortak Alan (Bina ici Siginak)” ve 198,00 m? alanl “Su Deposu” olmak iizere toplam
11.064,00 m? kullanim alanin icin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 27.03.2009 tarih, 1/37 numarali, 11.064,00 m? kapali alanli “Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi”, 1 adet
1.238,00 m? alanh “Ortak Alan (Bina ici Siginak)” ve 198,00 m? alanl “Su Deposu” icin verilmis “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

R a izin Belgesi
Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?) Tarih Alan (m?)
| 11.02.2008 1099853 |  06.03.2008 11.06400 |  27.03.2009 11.064,00* |

*Yerinde yapilan tespitlere gére dederleme konusu tasinmaza iliskin yapi ruhsati 11.064,00 m?Z2icin alinmis

olup séz konusu ruhsata ait onayli mimari projeye gére toplam kapali alan 10.998,53 m?%dir. Tasinmaz
onayli mimari projesi ile uyumlu olarak insa edildiginden dolayi degerleme calismasinda mevcut kapali alan

esas alinmistir.
v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu tagsinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”un 11. Maddesi
geregi yapi denetimine tabi degildir.

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

Kayseri Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme
konusu parselin son (g yillik donem icerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamustir.

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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 11.02.2008 tarihli “Mimari Proje” 06.03.2008 tarih 1/28 sayili
“Yapi Ruhsatr” ve 27.03.2009 tarih, 1/37 numarali “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, 49
yillik siire ile Gst hakki tapusuna sahiptir. Ayrica tasinmazin mevcut kullanimi ile uyumlu olarak cins tahsisi
de yapilmistir. S6z konusu tasinmaz yasal sireclerini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Pervane Mahallesi Kocasinan Bulvari No:161-1 ve No:161-2 ibis ve Novotel
Kocasinan — Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandig parsel, niifusu 2016 ADNKS'ye gore 393.300 kisiden olusan
merkez ilgelerden Kocasinan ilgesinde yer almaktadir.

Kayserinin nufus agisindan Melikgazi’den sonra en buyik ilcesi olan Kocasinan, 1.553,82 km? yiiz 6lgcimine
sahip olup 116 adet mahalleden olusmaktadir. 07.12.1988 tarihinde ilge statlisine kavusan Kocasinan,
Kayseri’'nin merkez ilcelerinden birisi konumundadir.

Degerleme konusu tasinmaz; Kayseri kent merkezinin en 6nemli ulasim akslarindan olan Kocasinan Bulvari
ve Mustafa Kemal Pasa Bulvarlari’nin kesisiminde yer alan Kayseri Sanayi Odasi Binasi’nin bitisik parselinde
yer almakta olup Kocasinan Bulvari’'na cepheli konumdadir. Tasinmazin yakin g¢evresinde konut agirlikh
yerlesim alanlari ile birlikte Kayseri Sanayi Odasi, Kocasinan Kaymakamligi, iller Bankasi 9. Bdlge Miidiirlug,
il Ozel idaresi, Kayseri Su ve Kanalizasyon isleri Genel Midiirligii (KASKi) gibi bélge agisindan bilinirligi
yliksek kamu kurum ve kuruluslariile birlikte sosyal donati alanlari yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin gliney bitisiginde yer alan Kocasinan Bulvari, ve Mustafa Kemal Pasa
Bulvari bolgedeki toplu tasima glizergahlarindan biridir.

;é}
Kayseri Havalimani

Osman Kavuncu
Bulvari

\ Yot e iy
Mustafa Kemal Pasa Bulvari

Kayseri Sehir 7 NED RO e >-','.)’-

. > 1 :, G s Sl
Merkezi W : N ; 4. [ Degerleme Konusu Ana
X : Tasinmazin Yaklasik Konumu
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Hastanesi

Argincik Toptancilar
Sitesi
Kayseri Devlet \
Hastanesi bk V s © e R e \ Degerlenmie Konusu Ana Tasinmaz

cish e )

Cevre ve Sehircilik>il Mudiirliigii

°

RS

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Valilik, Adliye, Hilton Oteli, 2,15 km
Kent Meydani

hy o . | ibis Otel

N -4 Yer Mesafe
e . v

‘4@ "\»*f‘,':‘?& \ Kocasinan Kaymakamlgi 0,42 km

Havalimani 3,70 km
Otogar 8,00 km
Erciyes Kayak Merkezi 20,00 km
Novotel
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri
5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Novotel ve ibis Otel, bitisik nizam olarak insa edilen yapilardir. Tasinmaz,
11.035,40 m? alanh 2420 ada 9 no.lu parsel Gzerinde yer almaktadir.

Tasinmazin yer aldig1 parselin ¢cevresi beton duvar ile gevrilidir. Parselin, bina oturumu disinda kalan alanlari
asfalt kaph olup, kismen vyesil alanlar olusturulmustur. Proje kapsaminda kapali otopark alani
bulunmamaktadir. Otopark igin, otel bahgesinin buyilk bir bélimi agik otopark alani olarak ayrilmistir.
Degerleme konusu tesis icinde 118 araclik acik otopark alani ve siis havuzu bulunmaktadir.

Proje ozellikleri incelendiginde; Novotel 4 yildizli konaklama tesisi, ibis Otel ise 3 yildizli konaklama tesisi
olarak tasarlanmistir. Bu iki otel bolimi kismen bitisik nizaml olarak insa edilmistir. Parselin cephe aldigi
Kocasinan Bulvari’na gére, Novotel’in gériilebilirligi ibis Otel’e gére daha yiiksektir.

Onayli mimari projesine ve yerindeki incelemelere gore otellerin bodrum kati hidrofor odasi, teknik oda,
depo, mutfak, camasirhane, UPS odasl, personel yemekhanesi, fitness salonu gibi alanlari kapsamaktadir.

Binalara misafir girisleri ayri kapilardan saglanmaktadir. Bununla birlikte iki binanin birlesim noktasinda yer
alan servis bolimd ile her kattan iki binaya da gorevli gegisini saglayabilecek bolimler olusturulmustur. Her
iki otelin de zemin katinda lobi, restaurant, bar ve kafeterya mevcut durumdadir.

Her iki otelin de zemin katinin Ustlinde kalan normal katlar odalara ayrilmis durumdadir. Onayli mimari
projesine ve yerindeki incelemelere gére Novotel 96 oda 192 yatak kapasiteli, ibis Otel ise 160 oda 320
yatak kapasitelidir. Oda ve alan dagihmlari asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Novotel;

Toplam insaat Hacimler
KATLAR Alani (m?)

idari ofisler, hidrofor odasi, personel yemekhanesi, camasirhane, wc’ler,
gerilim odasi, asansor alani, UPS odasi, teknik atolyeler, mutfak hazirhk

1. Bodrum 945,83 | bolumu, kuru gida deposu bulunmaktadir.
Zemin kat 875,70 | Giris, lobby, lounge bar, restaurant ve teras alani, resepsiyon, asansor alani
1. Kat 707,71 | 1 adet diikkan, toplanti odalari, gok amagli salon, depo, asansoér alani
2. Kat 710,36 | 3 standart oda, 4 deluxe loft oda, 6 loft teras oda, teraslar, asansor alani
3. Kat 710,36 | 3 standart oda, 4 deluxe loft oda, 2 loft oda, teraslar, asansér alani
4, Kat 710,36 | 1 standart oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
5. Kat 710,36 | 1 ada oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
TOPLAM 5.370,68
ibis Otel;

Toplam insaat Hacimler
KATLAR Alani (m?)
1. Bodrum 447,28 | Ana mutfak, servis alani, gece kullibl alani, wc’ler, asansor alan,
Zemin kat 686,73 | Giris, lobby, lounge bar, restaurant ve teras alani, resepsiyon, asansor alani
1. Kat 561,73 | 1 adet diikkan, toplanti odalari, cok amagli salon, depo, asansor alani
2. Kat 561,73 | 3 standart oda, ,4 deluxe loft oda, 6 loft teras oda, teraslar, asansor alani
3. Kat 561,73 | 3 standart oda, ,4 deluxe loft oda, 2 loft oda, teraslar, asansér alani
4, Kat 561,73 | 1 standart oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
5. Kat 561,73 | 1 ada oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
6. Kat 561,73 | 1 ada oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
7. Kat 561,73 | 1 standart oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
8. Kat 561,73 | 1 standart oda, 1 deluxe loft oda, 4 loft oda, teraslar, asansor alani
TOPLAM 5.627,85
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Degerleme konusu otelin arka cephesinde bina tasiyici sistemini etkilemeyecek sekilde yalnizca camekan
kaplama kullanilarak olusturulan 30,00 m? alanh kapali alan mimari projesinde goérilmemekle beraber,
portatif olmasi sebebiyle ve yalnizca camekan dograma malzemesi kullanildigi icin, gayrimenkulun hukuki
durumunda herhangi bir sikinti yaratmamaktadir. Otel binasi, bitisik nizaml iki ana binadan meydana
gelmektedir. Binalar betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapi
ruhsati 11.064,00 m? icin alinmis olup, s6z konusu ruhsata ait onayli mimari projeye gore toplam kapali alan
10.998,53 m?Zdir. Tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumlu olarak insa edildiginden dolayi degerleme
calismasinda mevcut kapali alan esas alinmistir.

Hem Novotel hem de ibis Otel 6n ve arka cephe kaplamalari yer yer cam, yer yer sinterflex ve kalan yerler
ozel akrilik boyali sekildedir. Bina yan cepheleri ise 6zel akrilik boyali olarak diizenlenmistir. Bina girisleri,
kanopi ile kapatilmis buyik, genis kapilardan saglanmaktadir. Her iki otelde de giris katlarinda oda bolimi
yer almamaktadir. Bununla birlikte, iki binanin kesisim noktasinda servis holl olarak bir alan yaratiimistir.
Bu alanda binalar arasi ve katlar arasi gegisi saglayan merdiven boslugu ve 1 adet servis asansori yer
almaktadir. Otellere ait otopark alanlari genel itibariyle ortak kullanimhdir. Rapor konusu Novotel, 5.370,68
m? ingaat alanina sahiptir. Bodrum, zemin ve 5 normal kath olarak insa edilmistir. Catilar teras cati
seklindedir. Bu katta toplanti salonlari, restaurant, resepsiyon ve WC-lavabolar yer almaktadir. Bina iginde
kat arasi gegisleri saglayan 2 adet asansor ve 1 adet merdiven bélimi yer almaktadir. Normal katlarda oda
bolimleri yer almaktadir. Bu oda bélimleri gesitli farkli 6zelliklere sahip olsalar da, genel anlamda iki adet
oda tipi mevcuttur. Bunlardan ilki 24,00 m? kullanim alanh standart odalar, digeri ise 50,19 m? kullanim
alanli suit odalardir. Toplam 4 adet suit oda bolimi yer almaktadir. Diger odalar standart sekilde olup,
cesitli tercihlere cevap verilebilmesi amaci ile farkl farkli diizenlenmislerdir. Bina bodrum katinda ise idari
bolim, personel yemekhanesi ve soyunma odalari, gamasirhane ve gesitli atélyeler yer almaktadir. Rapor
konusu Ibis Otel, 5.627,85 m? insaat alanina sahiptir. Bodrum, zemin ve 8 normal katli olarak insa edilmistir.
Kat dzellikleri, Novotel béliimi ile aynidir. ibis Otel béliimiinde 2 tip oda mevcuttur. Bunlardan ilki 16,57 m?
kullanim alanh ve 4 adet olan engelli odalari, digeri ise 16,08 m? kullanim alanli ve yine ¢esitli sekillerde
tasarlanmis standart odalardir. Bina bodrum katinda soguk hava depolari, kazan dairesi, havuz makina
dairesi ve su deposu bolimleri yer almaktadir.
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Degerleme konusu yapilarin kat bazinda alansal dagilimi asagidaki tablodaki gibidir.

KAT DAGILIMLARI

NOVOTEL 1. Kat 2. Kat 3. Kat 4. Kat 5. Kat TOPLAM
Standart Oda 15 10 10 10 13 58
Standart Birlesebilir Oda 1 1
Kiivetli Standart Oda 2 2 2 2 2 10
Kiivetli Birlesebilir Oda 2 2 1 5
ikiz Oda 2 2 2 2 8
ikiz Birlesebilir Oda 1 2 2 2 1 8
Suit Oda 1 1 1 3
Birlesebilir Suit Oda 1 1
Engelli Odasi 1 1
Birlesebilir Engelli Odasi 1 1
TOPLAM 20 19 19 19 19 96

KAT DAGILIMLARI

iBiS 1.Kat 2.Kat 3.Kat 4.Kat 5.Kat 6.Kat 7.Kat 8.Kat TOPLAM

Standart Oda 12 13 13 13 14 14 14 14 107
Standart Birlesebilir Oda 3 2 2 2 2 2 2 2 17

Deskbedli Oda 2 2 2 2 2 2 2 2 16
Birlesebilir Deskbedli Oda 2 2 2 2 2 2 2 2 16
Engelli Odasi 1 1 1 3
Birlesebilir Engelli Odasi 1 1

TOPLAM 20 20 20 20 20 20 20 20 160

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Bitisik nizam

7 katli (Bodrum + Zemin + 5 Normal Kat) (Novotel)

10 katli (Bodrum + Zemin + 8 Normal Kat) (ibis Otel)

10.998,53 m? (Mimari Proje ve Mevcut Duruma Gore)

11.064,00 m? (Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gore)

Yasi 8

On ve arka cephe kaplamalari yer yer cam, yer yer sinterflex ve kalan yerler

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani

IR ES ozel akrilik boyali
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor 2 adet Novotel, 2 adet ibis Otel
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik Otopark
Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansord,
RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARiHi: 28.03.2018

GiZLiDIR
30



SIB /> y

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 10.998,53 m? kapali alan (Mimari projeye ve mevcut duruma gére) 11.064,00 m?
(Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gére) (Novotel 5.370,68 m? ve ibis
Otel 5.627,85 m )

Zemin Hali dosemesi, seramik ve granit

Duvar Saten boya, fayans, laminant ve duvar kagidi

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Duvar tipi aplikler, avizeler, abajurlar, spot isiklandirma ve floresan armaturler

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz; Novotel ve ibis Otel, kismen bitisik nizam olarak insa edilen yapilardir. 2
ayri otel olarak faliyet gostermektedir.

Novotel bodrum + zemin + 5 normal katli olmak {izere toplam 7 katli; ibis Otel ise bodrum + zemin + 8
normal kath olmak tizere toplam 10 katl olarak insa edilmistir.

Tasinmaz merkezi bir konumda, 6nemli ana arterlere ve kamu kurum ve kuruluslarina yakin konumdadir.
Tasinmaz, ulasimi kolay ve alternatifli bir konumda yer almaktadir.

Merkezi bir konumda bulunan tasinmazin yakin ¢cevresinde benzer 6zellik ve nitelikte konaklama tesisi
yer almamaktadir.

Binalarda misteri ve servis asansorleri, yangin alarm ve séndirme sistemleri, havalandirma ile isitma ve
sogutma sistemleri yer almaktadir.

Parsel etrafi 1,00 mile 1,50 m arasi yiikseklige sahip beton duvar ile cevrilmistir.
Parsel lGizerinde 1 adet trafo binasi ve 1 adet tasinabilir jenerat6r binasi bulunmaktadir.

Parselin, bina oturumu diginda kalan alanlari kismen asfalt kapli olup, kismen yesil alan bulunmaktadir.
Otellerin bahge alanlarinin biyik bir bélimG 118 araghk agik otopark alani olarak kullanilmakta olup
ayrica bahge igerisinde siis havuzu bulunmaktadir.

Degerleme konusu otelin arka cephesinde bina tasiyici sistemini etkilemeyecek sekilde yalnizca camekan
kaplama kullanilarak olusturulan 30,00 m? alanl kapali alan mimari projesinde gérilmemekle beraber,
portatif olmasi sebebiyle ve yalnizca camekan dograma malzemesi kullanildig icin, gayrimenkuliin
hukuki durumunda herhangi bir sikinti yaratmamaktadir.

Otellere girisler zemin kat seviyesinden ve ayri kapilardan saglanmaktadir. Bununla birlikte iki binanin
birlesim noktasinda yer alan servis bolimd ile her kattan iki binaya da gorevlilerin gecisi saglanabilecek
sekilde bolimler olusturulmustur.
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151_03/5%

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi bolgenin ticari potansiyeli, goriinlrligi ve reklam kabiliyeti yuksektir.

e Tasinmazlar bélgenin énemli ana ulasim ve MIA akslarindan olan Kocasinan Bulvari’na cepheli konumda,
Mustafa Kemal Pasa Bulvari’'na ve Kayseri Havalimani’na yakin mesafede yer almaktadir.

e Tasinmazlar degerleme tarihi itibari ile bakimli ve aktif olarak kullaniimaktadir.

e Degerleme konusu otellerin 4. normal kattan itibaren baslayarak 8. normal kata kadar kademeli olarak artan
sehir manzarasi mevcuttur.

- ZAYIF YANLAR

e  Otopark alanlari ortak kullanim olup tesisin tamaminda kapali otopark bulunmamaktadir. Yalnizca agik otopark
mevcuttur.

v FIRSATLAR

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Kayseri ili, Turkiye’nin dnemli sanayi kuruluslarina ve kis turizmine ev
sahipligi yapmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri’nin en dnemli ulasim ve MIA bélgesi olan Kocasinan’da konumludur. Bu
sayede is seyahatleri sirasinda tercih edilebilirligi ylksektir.

e Degerleme konusu oteller tiim diinyada ayni standartlari saglayan zincir markanin otelleridir.

X TEHDITLER

e Ulkemizde son dénemde yasanan sosyo-ekonomik gelismeler turizm sektoriini de dogrudan etkilemis ve
doluluk oranlarini biyik dlgtide distirmastir.

e  Turizm sektoérinde gerceklesen satis islemleri genellikle dolar ve euro bazl gergeklesmektedir. Ginimuizde
Kur/TL déntisiimlerinde yasanan dalgalanmalar satis degerlerinde doviz bazinda disUsler yaratabilmektedir.

e  Konu otellere yaklasik 1.5 km mesafede Radisson Blu oteli bulunmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Ust Hakki Sozlesmesine Gore Dogan Hakkin

Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore deger tanimi asagidaki
gibidir.
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Pazar Degeri

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmustir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar lzerinden
gercgeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yiiz . Birim Satis
No Konum Lejant Yapilasma - purumu/ Olgiimii satis Fivat Fiyat: Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Hakki
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)

gggz:leme Mahalls:nr:;lj *Osmfam Kavuncu .Eulvarl'nln” "prestiji

tagmmazin yaklasik 6 km E=0,50 Satilmis/ 2 Kocasman-BuIvarma gore daha dusiik olup
1 batisinda Osman K.D.K.C.A Hmax: cane Bnce 575 312.000 543 dezavantajli  konumda  bulunmaktadir.

Kavuncu Bulvari'na 2. Serbest *Yapilasma kosullari bakimindan

dezavantajlidir.

parsel konumunda

Anbar Mabhallesi'nde

degerleme konusu E=0 50 ) * Degerleme konusu tasinmaza gore

tasinmazin yaklasik 7 km Kentsel Servis " Satilmis dezavantajli  konumda yer almaktadir.
2 batisinda Osman Alani S:rrrl;z);t 1 yil 6nce 6.589 3.650.000 >4 *Degerleme konusu taginmazin yapilasma

Kavuncu Bulvari izerinde kosullarina gore dezavantajlidir.

konumlu

Zimriit Mahallesi'nde *Degerleme konusu tasinmaza gore

degerleme konusu dezaavantajl, Kadir Has Caddesi'ne yakin
3 tasinmaza yaklasik 800 m Konut E:1,80 Satilik 86 105.000 1.221 konumdadir.

mesafede kismen uzakta *Yapilasma kosullari bakimindan

yer almaktadir. avantajlidir.

*Pazarlik payl bulunmaktadir.

Zimrat  Mahallesi'nde *Degerleme konusu tasinmazlara kismen

degerleme konusu uzakta, dezavantajli konumda Ceren Sokak
4 tasinmazlara vyaklagik 1 Konut E:1,60 Satihk 2.122 2.200.000 1.037 Uzerinde bulunmaktadir.

km mesafede yer *Yapilasma kosullari bakimindan avantajli

almaktadir. dir.
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Yeni Mahalle'de konut
yapilagmalarinin  yogun

*Degerleme konusu tasinmaza kismen
uzakta Hulya Caddesi Uzerinde
bulunmaktadir.

konumludur.

5  oldugu verde vaklagk  Ticari EO70 otk 430 790.000 1.837 *Konut yerleske alaninda yer almakta olup
700 m mesafede Hmax:6,50 ticari potansiyeli yuksektir.
konumlu *Pazarhk pay! bulunmaktadir.

*Yiz Ol¢imi kigik olup birim fiyati

yuksektir.

*Degerleme konusu tasinmaza gore
Yakut Mahallesi'nde E12 goranarligi ve reklam kabiliyeti agisindan
degerleme konusu ) L dezavantajli ancak konut vyerleskesinde

6 ta§g|nmaza yaklasik 500 m Konut+Ticaret Hmax: Satihk 1.512 3.200.000 2.116 bulunmasi sebebi ile ticari potansiyeli
mesafede konumlu 15,50 m acisindan avantajli konumdadir.

*Pazarhk payi bulunmaktadir.
*Terkleri  gergeklestirilmis net imar
parselidir.
Giildk Mahallesi'nde *Pazarhk payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu E:0,50 *Yiz 6lcimi kiciik olup birim fiyati
7 tasinmaza yaklasik 1,500 Konut+Ticaret  Hmax:10 Satihk 408 860.000 2.108 yiiksektir.
m mesafede kat

*Kayseri Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne
yakin konumdadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kocasinan'da ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin
konumlu oldugu bodlgede yakin zamanda arsa satisinin ¢ok nadir olarak gergeklestigi ve “Turizm Tesisi Alani” lejandinda olan bos arsa arzinin
bulunmadigl tespit edilmistir. Bu duruma ¢6zim olarak ticari potansiyel bulunduran arsa degerleri gz onlinde bulundurularak c¢alismalar
gerceklestirilmistir. En son yapilan satislar ve tasinmazlarin bulundugu bélgenin yakin ¢evresindeki emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina
sahip olan arsalarin imar durumlari, yola cephesinin bulunmasi yiz olgcimleri, topografik yapilari, goriinlrlik ve reklam kabiliyeteleri, ulasim
avantajlari, kisithhik etkenleri gibi faktorleri dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 1.700.-1.800.-TL/m? araliginda olabilecegi

tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
Kargilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6 7

Birim Fiyati (TL/m?) 543 554 1.221 1.037 1.837 2.016 2.108

© o | Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5% -10% -10% -10%
é = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
V’? :g *_E Satig Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
?% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

. Konum 30% 30% 20% 30% 20% 20% 10%

E % é Yapilasma Hakki 20% 25% 15% -5% -10% -15% -10%
% s ‘—; Yiz élqﬁmﬁ 17% 17% -5% -5% -15% -15% -10%
s > g Fiziksel Ozellikleri 25% 30% 7% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 25% 30% 0% 10% -5% -5% -5%

Diizeltilmis Deger 1.414 1.569 1.409 1.637 1.696 1.774
Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis kuru

ise 1 USD = 3,8173 TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir. Yapilan degerlendirmelerde
yabanci para biriminden TL'ye donislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine dénuslerde ise satis
kuru esas alinmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

iRTIFAK HAKKI SURELERI OZET TABLOSU

2420 Ada 9 Parsel

irtifak Hakki Baslangic Tarihi 20/08/2008
irtifak Hakki Bitis Tarihi 20/08/2057
irtifak Hakki Verilen Toplam Giin Sayisi 17897
Degerleme Tarihi 29/12/2017
Hakkin Baslangicindan Degerleme Tarihine Kadar Gegen Giin

Sayisi 3418
Degerleme Tarihinden irtifak Hakkinin Bitisine Kadar Kalan

Gun Sayisi 14479
irtifak Hakki Kullanim Suresi Yuizdesi 19,10%
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yuizdesi 80,90%
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1 m2Arsa Degeri (*) 950,00].-TL/m?
Arsa BuyuklGgu 11.035,40|m?
Toplam Arsa Degeri 10.483.630(.-TL/m? 10.483.630(.-TL
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 10.500.000(.-TL

(*) Arsa icin birim degeri olarak 1750 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik Gst hakki degeri olarak 2/3’G alinmistir.

(**)Kayseri Sanayi Odasi miilkiyetinde bulunan arsa iizerinde Akfen GYO A.S. lehine 20.08.2057 tarihine kadar Miistakil ve Daimi Ust
Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detayi = (Arsa degeri x 49 yillik Ust hakki katsayisi x kalan siire orani)

1750 x 0,67x % 80,90

950 (TL/m?)

Konu tasinmazin arsa degeri icin 1.750 TL/m?* arsa degeri takdir edilmistir. ilgili birim deger, tasinmazin tam
mulkiyeti icin takdir edilen deger olup konu tasinmazin ciplak miilkiyeti Kayseri Sanayi Odasi adina kayith
iken, tasinmaz lzerinde AKFEN Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine (st hakki bulunmaktadir. Calisma
kapsaminda, ciplak miuilkiyet sahibi Kayseri Sanayi Odasi icin arsa degerinin 1/3’0 alinmistir. Arsa degerinin
2/3’l ise, Akfen GYO A.S. hissesine dusen kismi yansitmakta olup kalan Ust hakki siiresi ile carpilarak Akfen
GYO A.S. hissesine diisen arsa Ust hakki arsa degerine ulasiimistir.

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z onitnde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin goézle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

BiNA DEGERI
. Birim . . .
Bina Bln(amél)anl Maliyet Ylprar;‘:/n)a Payi Blna(.ll?ljgen
(TL/m?) 0
Nov Otel 4.424,85 4.500,0 10% 17.920.643
ibis Otel 5.180,57 4.000,0 10% 18.650.052
Kapali Otopark + Teknik 1.393,11 1.750,0 10% 2.194.148

Alanlar + Ortak Alanlar

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 38.765.000

HARICi MUTEFERRIK ISLER
Birim

Harici ve Miiteferrik isler ?::; Maliyet Topla(r.r;Ll))eéeri
(TL/m?)
Beton-Asfalt Saha 7.000,00 50 350.000
Tel Orgii 385,00 30 11.550
Trafo Binasi 20,00 250 5.000
Siis Havuzu 15,00 200 3.000
Guvenlik Kulubesi 10,00 250 2.500
TOPLAM DEGERI 372.050
TOPLAM YAKLASIK DEGERi 370.000
Arsa Degeri 10.500.000 TL
Bina Degeri 38.765.000 TL
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Harici Mteferrik isler 370.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 49.635.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinnmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akisi”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni
bir yatirnmci agisindan gelir Greten mulkin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oran!” formilinden yararlanilir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin s6z konusu yontem tercih edilmemistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerleme konusu ana tasinmaz Uzerinde toplamda 10.998,53 m? kapali alandan olusan 2 adet otel
bulunmaktadir.

e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
Novotel;

= Degerleme konusu otel 96 odadan olusmustur.

= Otelin acik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2018 yilinda %56 doluluk
orani ile baslayacagi, 2024 yilinda %75 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda sabit olacagi varsayilmistir.

= Otelin 365 glin agik olacagi varsayilmistir.

= Otel fiyatlari, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde Ongorilmuistir. Tesisin ge¢mis yillardaki
performansi, turizm sektériinde ve bdlgede yapilan incelemeler gézoniinde bulundurularak, oda
fiyatinin 2017 yili igcinde 34 EURO olacag varsayilmistir. Oda fiyati ilk 4 yil %3,0 oraninda arttirilmistir. ilk
4 yil icerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlarinin 5. ve 10. yillarda
%2,0 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulasacagi ve 10. yildan sonraki yillarda %1,0 olan enflasyon
oraninda artacagi 6ngorilmustir.

= Tesisin performansi gozonliinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2018 yili ve sonraki
yillarda %45 oraninda olacagi varsayllimistir.

= Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2018 yilinda %25 oraninda olacagi, diger yillarda artarak
2024 yilinda %37 oranina ulasacagl ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

=  Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’i oraninda olacagi 6ngérulmdstar.

= Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis
kuruise 1 USD = 3,8173 Tl olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.

=  Tlm 6demelerin pesin yapildig varsayllmistir.

NOV OTEL KAYSERI

ODA SAYISI (ADET) 96
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 35.040
ODA FiYATI (2017) 34,00
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (iLK 4 YIL) 3,00%
ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) (5. YIL ILE 10. YIL ARASI) 2,00%
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ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (10. YIL SONRASI) 1,00%
DIGER GELIRLER ORANI (%) 45,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%
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NOV OTEL / Proje Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2017 29.12.2018 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 96 96 96 96 96 96 96 96 96
Acik Olan Gin Sayisi (GUn) 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040
Doluluk Orani (%) 56% 58% 60% 65% 68% 70% 75% 75% 75%
Satilan Oda Satisi (Adet) 19.622 20.323 21.024 22.776 23.827 24.528 26.280 26.280 26.280
Oda Fiyati (EURO) 34,00 35,00 38,00 39,14 40,31 41,12 41,94 42,78 43,64 44,51
Oda Gelirleri (EURO) 686.784 772.282 822.879 918.196 979.786 1.028.775 1.124.304 1.146.791 1.169.726
Diger Gelirler (EURO) 309.053 347.527 370.296 413.188 440.904 462.949 505.937 516.056 526.377
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 995.837 1.119.808 1.193.175 1.331.385 1.420.690 1.491.724 1.630.241 1.662.846 1.696.103
GOP (%) 25% 27% 30% 33% 35% 36% 37% 37% 37%
GOP 248.959 302.348 357.953 439.357 497.241 537.021 603.189 615.253 627.558
isletme Giderleri 746.878 817.460 835.223 892.028 923.448 954.703 1.027.052 1.047.593 1.068.545
Yenileme Maliyeti (EURO) 9.958 11.198 11.932 13.314 14.207 14.917 16.302 16.628 16.961

Proje Net Gelirleri 239.001 291.150 346.021 426.043 483.034 522.103 586.887 598.625 610.597

Donem Sonu Deger (%)
Net Nakit Akislari 239.001 291.150 346.021 426.043 483.034 522.103 586.887 598.625 610.597
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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 29.12.2040
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96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040
75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280
45,40 45,85 46,31 46,78 47,24 47,72 48,19 48,68 49,16 49,65 50,15 50,65 51,16 51,67

1.193.121 1.205.052 1.217.103 1.229.274 1.241.566 1.253.982 1.266.522 1.279.187 1.291.979 1.304.899 1.317.948 1.331.127 1.344.438 1.357.883
536.904 542.273 547.696 553.173 558.705 564.292 569.935 575.634 581.391 587.204 593.076 599.007 604.997 611.047
1.730.025 1.747.325 1.764.799 1.782.447 1.800.271 1.818.274 1.836.457 1.854.821 1.873.369 1.892.103 1.911.024 1.930.134 1.949.436 1.968.930
37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37%
640.109 646.510 652.976 659.505 666.100 672.761 679.489 686.284 693.147 700.078 707.079 714.150 721.291 728.504
1.089.916 1.100.815 1.111.823 1.122.941 1.134.171 1.145.513 1.156.968 1.168.537 1.180.223 1.192.025 1.203.945 1.215.985 1.228.145 1.240.426
17.300 17.473 17.648 17.824 18.003 18.183 18.365 18.548 18.734 18.921 19.110 19.301 19.494 19.689
622.809 629.037 635.328 641.681 648.098 654.579 661.124 667.736 674.413 681.157 687.969 694.848 701.797 708.815

622.809 629.037 635.328 641.681 648.098 654.579 661.124 667.736 674.413 681.157 687.969 694.848 701.797 708.815
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29.12.2041 29.12.2042  29.12.2043 29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052 29.12.2053 29.12.2054 29.12.2055 29.12.2056
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96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040 35.040
75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280 26.280
52,19 52,71 53,24 53,77 54,31 54,85 55,40 55,95 56,51 57,08 57,65 58,22 58,81 59,39 59,99 60,59

1.371.462 1.385.176 1.399.028 1.413.018 1.427.149 1.441.420 1.455.834 1.470.393 1.485.096 1.499.947 1.514.947 1.530.096 1.545.397 1.560.851 1.576.460 1.592.224
617.158 623.329 629.563 635.858 642.217 648.639 655.125 661.677 668.293 674.976 681.726 688.543 695.429 702.383 709.407 716.501
1.988.619 2.008.506 2.028.591 2.048.877 2.069.365 2.090.059 2.110.960 2.132.069 2.153.390 2.174.924 2.196.673 2.218.640 2.240.826 2.263.234 2.285.867 2.308.725
37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37%
735.789 743.147 750.579 758.084 765.665 773.322 781.055 788.866 796.754 804.722 812.769 820.897 829.106 837.397 845.771 854.228
1.252.830 1.265.359 1.278.012 1.290.792 1.303.700 1.316.737 1.329.905 1.343.204 1.356.636 1.370.202 1.383.904 1.397.743 1.411.720 1.425.838 1.440.096 1.454.497
19.886 20.085 20.286 20.489 20.694 20.901 21.110 21.321 21.534 21.749 21.967 22.186 22.408 22.632 22.859 23.087
715.903 723.062 730.293 737.596 744.972 752.421 759.945 767.545 775.220 782.973 790.802 798.710 806.697 814.764 822,912 831.141

715.903 723.062 730.293 737.596 744.972 752.421 759.945 767.545 775.220 782.973 790.802 798.710 806.697 814.764 822,912 831.141
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ibis Otel;

= Degerleme konusu otel 160 odadan olusmustur.

= Otelin acik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2018 yilinda %60 doluluk
orani ile baslayacagi, 2024 yilinda %75 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda sabit olacagl varsayilmistir.

= Otelin 365 glin agik olacagi varsayilmistir.

= Otel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde o©ngorilmistir. Tesisin gecmis yillardaki
performansi, turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler gozoniinde bulundurularak, oda
fiyatinin 2017 yili icinde 28 EURO olacagi varsayilmistir. Oda fiyati ilk 4 yil %3,0 oraninda arttirilmistir. ilk
4 yil igerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlarinin 5. ve 10. yillarda
%2,0 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulasacagi ve 10. yildan sonraki yillarda %1,0 olan enflasyon
oraninda artacagl 6ngorilmustir.

= Tesisin performansi gézonlnde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2018 yili ve sonraki
yillarda %27 oraninda olacagi varsayilmistir.

=  Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2018 yilinda %35 oraninda olacagi, diger yillarda artarak
2024 yilinda %41 oranina ulasacagl ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

= Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0’i oraninda olacagi 6ngérilmuistar.

= Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis
kuruise 1 USD = 3,8173 Tl olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.

=  Tiam 6demelerin pesin yapildig varsayllmistir.

ODA SAYISI (ADET) 160
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 58.400
ODA FiYATI (2017) 28,00
ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) (iLK 4 YIL) 3,00%
ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) (5. YIL iLE 10. YIL ARASI) 2,00%
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (10. YIL SONRASI) 1,00%
DIGER GELIRLER ORANI (%) 27,00%
YENILEME MALIYETI ORANI (%) 1,00%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%
RAPOR NO: 2017REVB295 RAPOR TARIHi: 28.03.2018

GIZLIDIR

46



GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSiB /5 f

iBiS OTEL / Proje Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2017 29.12.2018 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 160 160 160 160 160 160 160 160 160
Acik Olan Gin Sayisi (GUn) 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Yillik Oda Kapasitesi 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400
Doluluk Orani (%) 60% 63% 65% 68% 70% 72% 75% 75% 75%
Satilan Oda Satisi (Adet) 35.040 36.792 37.960 39.712 40.880 42.048 43.800 43.800 43.800
Oda Fiyati (EURO) 28,00 29,00 32,00 32,96 33,95 34,63 35,32 36,03 36,75 37,48
Oda Gelirleri (EURO) 1.016.160 1.177.344 1.251.162 1.348.175 1.415.583 1.485.149 1.577.971 1.609.531 1.641.721
Diger Gelirler (EURO) 274.363 317.883 337.814 364.007 382.208 400.990 426.052 434.573 443.265
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.290.523  1.495.227 1.588.975 1.712.182 1.797.791 1.886.140 2.004.023 2.044.104 2.084.986
GOP (%) 35% 36% 37% 38% 39% 40% 41% 41% 41%
GOP 451.683 538.282 587.921 650.629 701.138 754.456 821.650 838.083 854.844
isletme Giderleri 838.840 956.945 1.001.054 1.061.553 1.096.653 1.131.684 1.182.374 1.206.021 1.230.142

Yenileme Maliyeti (EURO)
Proje Net Gelirleri

Donem Sonu Deger (%)
Net Nakit Akislari

RAPOR NO: 2017REVB295

12.905
438.778

438.778

14.952
523.329

15.890
572.031

17.122
633.507

17.978

683.161
523.329 572.031

633.507 683.161
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18.861
735.594

735.594

20.040
801.609

801.609

20.441
817.642

817.642

20.850
833.994

833.994
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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 29.12.2040

TSiB /5 f

160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400
75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800
38,23 38,61 39,00 39,39 39,78 40,18 40,58 40,99 41,40 41,81 42,23 42,65 43,08 43,51

1.674.556 1.691.301 1.708.214 1.725.296 1.742.549 1.759.975 1.777.574 1.795.350 1.813.304 1.831.437 1.849.751 1.868.249 1.886.931 1.905.800
452.130 456.651 461.218 465.830 470.488 475.193 479.945 484.745 489.592 494.488 499.433 504.427 509.471 514.566
2.126.686 2.147.952 2.169.432 2.191.126 2.213.038 2.235.168 2.257.520 2.280.095 2.302.896 2.325.925 2.349.184 2.372.676 2.396.403 2.420.367
41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41%
871.941 880.661 889.467 898.362 907.345 916.419 925.583 934.839 944.187 953.629 963.165 972.797 982.525 992.350
1.254.745 1.267.292 1.279.965 1.292.765 1.305.692 1.318.749 1.331.937 1.345.256 1.358.708 1.372.296 1.386.019 1.399.879 1.413.878 1.428.016

21.267 21.480 21.694 21.911 22.130 22.352 22.575 22.801 23.029 23.259 23.492 23.727 23.964 24.204
850.674 859.181 867.773 876.451 885.215 894.067 903.008 912.038 921.158 930.370 939.674 949.070 958.561 968.147

850.674 859.181 867.773 876.451 885.215 894.067 903.008 912.038 921.158 930.370 939.674 949.070 958.561 968.147
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29.12.2041 29.12.2042  29.12.2043 29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052 29.12.2053 29.12.2054 29.12.2055 29.12.2056

TSiB /5 f

160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400 58.400
75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800 43.800
43,95 44,39 44,83 45,28 45,73 46,19 46,65 47,12 47,59 48,06 48,54 49,03 49,52 50,02 50,52 51,02

1.924.858 1.944.107 1.963.548 1.983.184 2.003.015 2.023.046 2.043.276 2.063.709 2.084.346 2.105.189 2.126.241 2.147.504 2.168.979 2.190.668 2.212.575 2.234.701
519.712  524.909 530.158 535.460 540.814 546.222 551.685 557.201 562.773 568.401 574.085 579.826 585.624 591.480 597.395 603.369
2.444.570 2.469.016 2.493.706 2.518.643 2.543.830 2.569.268 2.594.961 2.620.910 2.647.119 2.673.590 2.700.326 2.727.330 2.754.603 2.782.149 2.809.970 2.838.070
41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41%
1.002.274 1.012.297 1.022.420 1.032.644 1.042.970 1.053.400 1.063.934 1.074.573 1.085.319 1.096.172 1.107.134 1.118.205 1.129.387 1.140.681 1.152.088 1.163.609
1.442.296 1.456.719 1.471.287 1.485.999 1.500.859 1.515.868 1.531.027 1.546.337 1.561.800 1.577.418 1.593.193 1.609.124 1.625.216 1.641.468 1.657.883 1.674.461

24.446 24.690 24.937 25.186 25.438 25.693 25.950 26.209 26.471 26.736 27.003 27.273 27.546 27.821 28.100 28.381
977.828 987.606 997.482 1.007.457 1.017.532 1.027.707 1.037.984 1.048.364 1.058.848 1.069.436 1.080.131 1.090.932 1.101.841 1.112.860 1.123.988 1.135.228

977.828 987.606 997.482 1.007.457 1.017.532 1.027.707 1.037.984 1.048.364 1.058.848 1.069.436 1.080.131 1.090.932 1.101.841 1.112.860 1.123.988 1.135.228
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= Bina sigorta bedeli musteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 12.171 EURO olarak
kullanilimis olup bu degerin 10. yila kadar sabit olacagi 10. yil sonunda %2 artacagi ve diger yillar sabit
olacagi varsayllmistir.

= Emlak vergisi bedeli misteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 20.354 EURO olarak
kullanilmis olup bu degerin her yil %2 artacagi 10. yil sonunda %1 artacagi varsayilmistir.

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

= Yilhk “Ust Hakk” bedelinin, isletme déneminden (2009) baslamak lizere ilk 5 édemesiz oldugu, takip
eden ikinci bes yil icin 50.000 USD, 11. ve 15. yil (dahil) 105.000 USD, 16. yilda 140.000 USD, 17. Yildan
49 yil yillik isletme siresine kadar her yil 140.000 USD-1400 USD/yil 6denecektir. (dahil) kadar %10
attirillacak ve 21. yil (dahil) kalan sire icinde kullanim bedeli bir 6nceki doneme gére %10 arttirilarak
uygulanacaktir. Bu degerler Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. ile Gaziantep Blyiksehir
Belediyesi arasindaki kira sd6zlesmesine gore belirlenmisgtir.

= Sozlesme siresi sonunda Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$’nin talebi ve idarenin onayi ile
sozlesme siiresi taraflarca mutabik kalinacak yeni s6zlesme ile uzatilabilir.

=  Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

= Projeksiyonda indirgeme orani %10,00 alinmistir.
= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

= 2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.
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Toplam Nakit Akisi (EURO)

Otel Fonksiyonu

NoVOtel Net Nakit Akisi (EURO) 239.001 291.150 346.021 426.043 483.034 522.103 586.887 598.625 610.597
ibis Otel Net Nakit Akisi (EURO) 438.778 523.329 572.031 633.507 683.161 735.594 801.609 817.642 833.994
Yillk Ust (insaat) Hakki Bedeli (EURO) 41.893 87.975 87.975 87.975 87.975 87.975 117.300 117.300 118.473
Bina Sigortasi (EURO) 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171
Emlak Vergisi (EURO) 20.928 21.346 21.773 22.209 22.653 23.106 23.568 24.039 24.520

Net Nakit Akislar 602.787 692.987 796.133 937.196 1.043.396 1.134.446 1.235.457 1.262.756 1.289.428

622.809 629.037 635.328  641.681 648.098 654.579 661.124  667.736 674.413 681.157 687.969 694.848 701.797  708.815
850.674  859.181  867.773 876.451 885.215 894.067 903.008 912.038 921.158  930.370 939.674  949.070  958.561  968.147
119.646 120.819 121.992 123.165 124.338 125511 126.684 127.857 129.030 130.203 131.376 132.549 133.722  134.895
12.171 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414
25.011 25.261 25.513 25.768 26.026 26.286 26.549 26.815 27.083 27.354 27.627 27.904 28.183 28.464
1.316.656 1.329.724 1.343.181 1.356.784 1.370.534 1.384.434 1.398.485 1.412.688 1.427.044 1.441.556 1.456.225 1.471.052 1.486.039 1.501.188

715.903 723.062 730.293  737.596  744.972  752.421 759.945 767.545 775.220 782.973 790.802 798.710 806.697 814.764 822912 831.141
977.828 987.606 997.482 1.007.457 1.017.532 1.027.707 1.037.984 1.048.364 1.058.848 1.069.436 1.080.131 1.090.932 1.101.841 1.112.860 1.123.988 1.135.228
136.068  137.241  138.414 139.587 140.760 141.933  143.106 144.279 145.452 146.625 147.798 148.971 150.144 151.317 152.490 153.663
12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414
28.749 29.037 29.327 29.620 29.916 30.216 30.518 30.823 31.131 31.442 31.757 32.074 32.395 32.719 33.046 33.377

1.516.500 1.531.977 1.547.620 1.563.432 1.579.413 1.595.566 1.611.892 1.628.393 1.645.071 1.661.927 1.678.964 1.696.183 1.713.585 1.731.174 1.748.950 1.766.915
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Degerleme Tablosu

TSiB /5 f

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) 11.811.412 11.166.872 10.577.663
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 11.810.000 11.170.000 10.580.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 51.047.739 50.784.699 45.715.602
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 51.050.000 50.785.000 45.715.000

e Tasinmazin Kira Gelirine Gore Degeri
Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi ek kira sartlari s6zlesmesine gore;

= Degerleme calismasi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S milkiyetinde bulunan otel icin otel
isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan édenmesi gereken yillik kira bedeli olarak brit gelirin
(KDV harig) ibis icin yiizde yirmibesi (% 25) Novotel icin (%22) veya her iki otel icin briit gelirden %8
yenileme rezervi icin disllerek elde edilen dizeltilmis brit isletme gelirinin 2016 yili itibariyle
yuzde yetmisikibugugundan (% 72,5) yiiksek olan miktari 6deyecektir.

= Degerleme galismasi yapilan otelin Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. milkiyetinde olup
uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.

=  Tesisin yil boyunca 365 gilin acik kalacagi varsayilmistir.

=  Otelin kiralama modeli igin yatirrmci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama
alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin % 5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin
yenileme galismalarinin kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

= Bina sigorta bedeli musteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 12.171 EURO olarak
kullaniimis olup bu degerin 10. yila kadar sabit olacagi 10. yil sonunda %2 artacagi ve diger yillar
sabit olacagi varsayilimistir.

= Emlak vergisi bedeli misteri tarafindan elde edilen veriler dogrultusunda yillik 20.354 EURO olarak
kullaniimis olup bu degerin her yil %2 artacagl 10. yil sonunda %1 artacagi varsayillmistir

=  Projeksiyonda indirgeme orani %8,00 alinmistir.
= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
= 2025 vadeli EURO bazli son 6 aylik ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.

= Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB
satis kuru ise 1 USD = 3,8173 TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.
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YILLAR

KAYSERI IBIS OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 0 322.631 373.807 397.244 428.045 449.448 471.535 501.006 511.026 521.246
AGOP KAYSERI IBIS OTEL (€) 0 252.620 303.531 334.082 372.400 404.054 437.584 479.463 489.052 498.833
KULLANILAN KAYSERI IBIS OTEL KiRA GELIRi (€) 0 322.631 373.807 397.244 428.045 449.448 471.535 501.006 511.026 521.246
KAYSERI NOV OTEL GELIRLERI UZERINDEN (€) 0 219.084 246.358 262.499 292.905 312.552 328.179 358.653 365.826 373.143
AGOP KAYSERINOV OTEL (€) 0 122.737 154.254 190.311 241.313 278.100 302.820 342.758 349.613 356.606
KULLANILAN KAYSERiI NOV OTELL KiRA GELIRi (€) 0 219.084 246.358 262.499 292.905 312.552 328.179 358.653 365.826 373.143
BINA SIGORTASI (EURO) 0 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171 12.171
EMLAK VERGISI (EURO) 20.928 21.346 21.773 22.209 22.653 23.106 23.568 24.039 24.520
YENILEME MALIYETI (€) (%5) 0 1.143 1.308 1.391 1.522 1.609 1.689 1.817 1.853 1.891
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531.671 536.988 542.358 547.782 553.259 558.792 564.380 570.024 575.724 581.481 587.296 593.169 599.101 605.092
508.810 513.898 519.037 524.227 529.469 534.764 540.112 545.513 550.968 556.477 562.042 567.663 573.339 579.073
531.671 536.988 542.358 547.782 553.259 558.792 564.380 570.024 575.724 581.481 587.296 593.169 599.101 605.092
380.606 384.412 388.256 392.138 396.060 400.020 404.020 408.061 412.141 416.263 420.425 424.630 428.876 433.165
363.738 367.375 371.049 374.759 378.507 382.292 386.115 389.976 393.876 397.815 401.793 405.811 409.869 413.968
380.606 384.412 388.256 392.138 396.060 400.020 404.020 408.061 412.141 416.263 420.425 424.630 428.876 433.165
12.171 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414
25.011 25.261 25.513 25.768 26.026 26.286 26.549 26.815 27.083 27.354 27.627 27.904 28.183 28.464
1.928 1.948 1.967 1.987 2.007 2.027 2.047 2.067 2.088 2.109 2.130 2.151 2.173 2.195
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437.496

441.871

446.290

450.753

455.260

459.813

464.411

469.055 473.746 478.483

483.268

488.101

492.982

497.912

502.891

611.143 | 617.254| 623.427| 629.661| 635.957| 642.317| 648.740| 655.228| 661.780| 668.398| 675.082| 681.832| 688.651| 695.537| 702.493| 709.518
584.863 | 590.712| 596.619| 602.585| 608.611| 614.697| 620.844| 627.053| 633.323| 639.657| 646.053| 652.514| 659.039| 665.629| 672.285| 679.008
611.143 617.254 623.427 629.661 635.957 642.317 648.740 655.228 661.780 668.398 675.082 681.832 688.651 695.537 702.493 709.518
437.496 | 441.871| 446.290| 450.753| 455.260| 459.813| 464.411| 469.055| 473.746| 478.483| 483.268| 488.101| 492.982| 497912 | 502.891| 507.920
418.107 | 422.288| 426.511| 430.776| 435.084 | 439.435| 443.829| 448.268| 452.750| 457.278| 461.850| 466.469| 471.134| 475.845| 480.603| 485.410

507.920

12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414 12.414
28.749 29.037 29.327 29.620 29.916 30.216 30.518 30.823 31.131 31.442 31.757 32.074 32.395 32.719 33.046 33.377
2.217 2.239 2.261 2.284 2.307 2.330 2.353 2.376 2.400 2.424 2.448 2.473 2.498 2.523 2.548 2.573

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,45% 4,70% 4,95%
indirgeme Orani 7,75% 8,00% 8,25%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 10.052.998 9.745.352 9.452.569
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 10.050.000 9.750.000 9.450.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 43.448.050 44.319.910 40.853.060
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 43.450.000 44.320.000 40.855.000

Tasinmazin Kira Degeri;

YILLAR

05.01.2018

29.12.2018

Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi

0

555.130
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Kira Degerleme Tablosu - Otel ‘
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Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 4,45% 4,70% 4,95%
indirgeme Orani (%) 8,50% 9,00% 9,50%
365
509.294
510.000
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e Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesisi
Alan1” amagh kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi igin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda miisterek veya bagimsiz bélimlerin degerlemesi yapilmamistir. Konu tasinmaz
tam hisseli olarak “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” ne aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANI

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

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

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

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 11.08.2008 onay tarihli, 1/1.000 olcekli
“Uygulama imar Plani” kapsaminda ”Turizm Tesisi Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel iizerindeki yapi
imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ve mimari projesi ile uyumludur.

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 11.02.2008 tarihli “Mimari Proje” 06.03.2008 tarih 1/28 sayili
“Yapi Ruhsati” ve 27.03.20009 tarih, 1/37 numarali “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, 49
yillik sire ile Gst hakki tapusuna sahiptir. Ayrica tasinmazin mevcut kullanimi ile uyumlu olarak cins
tahsisi de yapilmistir. S6z konusu tasinmaz yasal slireclerini tamamlamistir.

e Sonug Goriis

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

Gayrimenkuliin gayrimenkul rehin haklari hanesinde yer alan ipotek konusunda ipotek sahibi Credit Bank
Europe’un 01.12.2017 tarihli yazisina gore s6z konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.S. arasindaki
anlagma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve “NOVOTEL” markalari altinda isletilmekte olan 9 adet
otelin ve insaati devam etmekte olup insaatin tamamlanmasini miteakip “IBIS” markasi altinda
isletilecek 1 adet otelin yatirnminin 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 Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. maddesi'nin 1. fikrasina gére Gayrimenkul Yatirim Ortaklari
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varlklar (izerinde
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca,
tasinmaz Uzerindeki ipotek tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyline alinmasinda
sermaye piyasasl mevzuati cercevesinde, bir engel teskil etmemektedir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl portféyline “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi diisiiniilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye
donislerde ahs kuru, TL'den yabanci para birimlerine donislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklagim TL EURO
Maliyet Yaklagimi 49.635.000 10.895.000
Gelir Yaklagimi 47.552.500 10.460.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasilmistir. Maliyet yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin
gozle gorilur fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*QOtel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde
gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yoénelik olarak boélgede benzer
nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi 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 isletiimek tizere kiralama so6zlesmesi ile Accor
Grubu’na kiralanmustir. Bu dogrultuda, sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha distk
risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar
arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gére degerlendirme yapilmistir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gére takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti altina
alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle
bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren milklerde gayrimenkuliin
degeri performansina bagh olup kullanilan iki farkli yéntemden gelir yaklasimina gore hesaplanan degerin
tasinmazin degerini daha iyi yansittigi kanisina variimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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9.4 Nihai Deger Takdiri

29.12.2017 TARIHi iTIBARIYLE GAYRIMENKULUN UST HAKKI SOZLESMESINE GORE DOGAN HAKKININ

PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2018

Revize Rapor Tarihi 28.03.2018

Deger Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 47.552.500-TL Kirkyedimilyonbesytizelliikibinbegsyliz-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 56.111.950-TL Ellialtimilyonylizonbirbindokuzyizelli-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 2.315.000-TL ikimilyoniigylizonbesbin-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 2.731.700-TL ikimilyonyediyiizotuzbirbinyediyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Abdulkerim SARI

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 400512

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

B6lim 10

1 Sektor Raporu

2 Tapu Belgesi

3 Onayh Ust Hakki Takyidat Belgesi
4 Onayli imar Durumu

5 Vaziyet Plani

6 Yapi Ruhsatlari

7 Yap! Kullanma izin Belgeleri
8 Turizm isletme Belgesi

9 ipotek Yazis

10 Fotograflar

11 Ozgegmisler

12 SPK Lisanslari

13 Ust Hakki Sézlesmesi

14 Kira Sozlesmesi
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