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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Sayin Hiiseyin YILMAZ,

Talebiniz dogrultusunda Zeytinburnu ilgesinde konumlu olan “3 Yildizli ibis Otel ve 4 Yildizli Novotel”in {ist
hakkinin pazar degerine yonelik 2017REV772 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmaz, 11.720 m? yiiz 6lciimiine sahip arsa Uzerinde 26.372 m? brit kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazin Ust hakkinin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN 29.12.2017 TARiHi iTiBARIYLE UST HAKKI PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2018

Revize Rapor Tarihi 28.03.2018

Deger Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 176.300.000 TL Ylzyetmisaltimilyonlgylzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 208.034.000 TL ikiylizsekizmilyonotuzdortbin-TL
Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 6.570.000 TL Altimilyonbesytzyetmisbin-TL

Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 7.752.600 TL Yedimilyonyediyizelliikibinaltiyliz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.10.2017 tarih, 2977-1 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin 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

Delal EKINCI
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka 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 amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore 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: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERi

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERiMLi VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi

REVIZE RAPOR TARiHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yonetici Ozeti

Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No:56
Zeytinburnu — istanbul

3 yildizh ibis Otel ve 4 yildizi Novotel

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu Mahallesi, Sahilyolu Mevkisi, 774 ada,
55 no.lu parsel

Degerleme konusu 774 ada, 55 no.lu parsel istanbul il Kiltir ve Turizm
Bakanligi’nin 15.06.2007 tarihli karari ile onaylanan 1/1.000 olgekli “Atakoy
Turizm Merkezi Zeytinburnu Kismi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tercihli
Kullanim Alani” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki sekildedir.

e  KAKS: 2,50 (Turizm tesisleri i¢in)
®  Hmaks: Siliet onayi alinmasi gerekiyor. Sifir kotuna goére 45-55 m

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir 6zel
varsayim getirilmemistir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

Taraflar, hazirlanacak degerleme calismasinin; tasinmazin GYO kapsaminda
halka arz edilmis bir gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlandigi hususunda
anlagmislardir.

Konu rapor teminat amagli islemlerde kullanilmak lzere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi
ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesis” amagli kullanimidir.

29.12.2017
05.01.2018

28.03.2018

176.300.000 TL
Yiizyetmigaltimilyoniigyiizbin-TL
208.034.000 TL
ikiylizsekizmilyonotuzdértbin-TL

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

RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 05.01.2018
tarihinde, 2017REV772 rapor numarasi ile tanzim edilmis olup 28.03.2018 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu Mahallesi, Sahilyolu Mevkisi, 774 ada, 55 no.lu parsel
Gzerinde yer alan 04.12.2052 tarihine kadar Ust hakki kullanimi olan otellerin 29.12.2017 tarihli Gst hakki
pazar 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.

Taraflar, hazirlanacak degerleme ¢alismasinin; tasinmazin GYO kapsaminda halka arz edilmis bir gayrimenkul
olmasi nedeni ile hazirlandigi hususunda anlasmislardir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Delal EKINCI yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacl olarak
verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2017 tarihinde calismalara baslamis ve
05.01.2018 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 2977-1 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sodzlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2977-1 no.lu ve 13.10.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Zeytinburnu ilcesi, Zeytinburnu Mabhallesi, Sahilyolu Mevkisi, 774 ada, 55 no.lu parsel lzerinde yer alan,
04.12.2052 tarihine kadar Ust hakki kullanimi olan otellerin 29.12.2017 tarihli tst hakki pazar degerinin, Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

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

RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
GiZLIDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.09.2011 2011REV366 Ozge AKLAR 207.640.000
Husniye BOZTUNC
Rapor 2 08.02.2013 2012REV366 Ozge AKLAR 211.310.000
Hisniye BOZTUNC
Rapor 3 03.02.2014 2013REV946 Simge SEVIN AKSAN 247.380.000

Makbule YONEL MAYA

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine 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, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli 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 alinmustir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miuisteri Bilgileri

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

RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki 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 buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmastir.

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

MW 0-14 yas grubu kisi sayisi

W 15-29 yas grubu kisi sayisi

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

3%

TUIK,2016

istanbul

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

2016 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi
istanbul, 14.804.116 kisi ile en ¢cok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul nifusu, 2016 yilinda binde 10
oraninda artig gostermistir. Hane halki biiyiklGginin ise

son bes yilda ortalama 3,51 oldugu gorilmustar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir.

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

TUIK,2016

RAPOR NO: 2017REV772

Nifus Buyiikliigi ve Niifus Artis l-lalgl/

1,60%

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

1,38% 1,34%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
I Nifus BlyUklUglu el N{ifus Artis Hizi

L
2% 1%

4

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

Bilinmeyen

TUIK,2016

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

2%

=

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

Bilinmeyen

TUIK,2016
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2.2 Ekonomik Veriler?

Tirkiye ekonomisi 2017’nin {glincl c¢eyreginde
gecen yilin ayni donemine gore %11,1 biuylmistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda (i¢linci ¢eyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis blylumenin itici
glicli olmustur. ilaveten insaat yatirimlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tiim
sektorlerde pozitif bir tablo gorilmustir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis veriye gore 2017 yili
ikinci ceyreginde bir 6nceki ceyrege goére GSYiH'de
%1,2 gibi artis olmustur. Eylll 2017 sonu itibariyla

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

11,1%

7,2%
5,2% 5,1%

2 e 4,8% 4,9% 4,2%

-0,8%
| |

||||||v| |v|||||

2015 2016 2017

TUIK
Tlrkiye ekonomisinin blyklGgu 2,9 trilyon TL'ye (844 mlryar ABD dolari) ulasmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki  %0,52'nin  seriden g¢ikmasiyla, yillik
enflasyon %11,90'dan %12,98’e  yilkselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 ylkselisler yukari
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artisiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert ylikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida hari¢ olan g¢ekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 vyilin en yiliksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukari yonli
risklerin devam ettigini gdstermektedir.

60 Konut Satiglari
40 (gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)
} HII |
I I I I Il_ 1
_ZO-étﬂSBE-ét£§3E-étﬂ§B
O 8 T ES>SE OIS FTESG 8 FES
(V] (]
— [ [
2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
21% (yihk, %)
18%
15%
12%

wm £ 255 EwR L 255 €ERE 255

ug%giﬁug’%g;aug?{gg

C S g*¥ o S g~ P S g ™
s - &
2015 2016 2017

Kaynak: TCMB

1TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017REV772

Enflasyon (%)

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 '17

Kaynak: TUIK

Ekim’de toplam konut satislari gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemistir.  Eylil ayinda vergi
dizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim’de diisus
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yliksek dusus, faizlerdeki yikseligin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On aylik konut
satiglar %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

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

RAPOR TARIHi: 28.03.2018
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Degerleme Konusu Otellerin Konumlu Oldugu Parsele Ait Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Zeytinburnu
Mahallesi Zeytinburnu
Koyl -

Sokagi -

Mevki Sahil Yolu
Ada No 774

Parsel No 55

. e ea. Zemin+12 Normal Katli Otel Binasi ile Zemin+7 Normal Katli Otel Binasi ve
Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yuz 6l¢imii 11.720 m?
Malik / Hisse Maliye Hazinesi / Tam

Degerleme Konusu Ust Hakkina Ait Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Zeytinburnu
Mahallesi Zeytinburnu
Koyl -

Sokagi -

Mevki Sahil Yolu
Ada No 774

Parsel No 55

Kirkdokuz Yil Siire ile Altiylizdort Sahifedeki Yediyiizyetmisdért Ada Ellibes
Parsel Uzerinde Ust Hakki

Ana Gayrimenkuliin Yz 6l¢imii -

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Zeytinburnu Tapu Mudurligi’nden alinan 30.10.2017 tarih, saat 11:11 itibariyle alinan onayli takyidat
belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e 03.09.2008 giin, 11096 yevmiye no.lu akit tablosunda gorildiGgiu gibi Gst hakki ile ilgili resmi senet
degisikligi yapilmistir. (03.09.2008 tarih ve 11096 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e A-H: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 49 yil middetle mistakil ve daimi nitelikte Ust hakki
610 sahifeye tescil edilmistir.( Baslama Tarih: 04.12.2003 siire) (04.12.2003 tarih ve 6650 yevmiye no
ile)

RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
GiZLIDIR
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Rehinler Hanesinde;

e Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 1. dereceden, F.B.K. slre
ile degerleme konusu tasinmaz ve diger Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetindeki bazi

tasinmazlar Gzerinde miistereken ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve 3407 yevmiye no ile)*

e Credit Europe Bank lehine 5.000.000,00 Euro bedel ile %7,2 yillik faizli, 2. dereceden, F.B.K. sire ile
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde kurulmus ipotek bulunmaktadir. (07.09.2016 tarih ve 11661

yevmiye no ile)

e Credit Europe Bank lehine 20.000.000,00 TL bedel ile %16 yillik faizli, 3. dereceden, F.B.K. siire ile
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde kurulmus ipotek bulunmaktadir. (09.09.2016 tarih ve 11779

yevmiye no ile)

* $6z konusu ipotekte yer alan detayl bilgiler ile diger ipotek bilgilerinin yer aldigi takyidat belgesi rapor

ekinde sunulmustur.

1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehinler) 1
Zemin Tigi 1 Ana Tasiamaz Ada/Parsel + TI4I55 |
Zemin No : 22927150 Yoznicom 1172000 m2
i1 lige = ISTANBULZEYTINBURNU Ana Tay. Nitelik T ZEMIN- 12 NORMAL KATLI OTEL BINAS] [LE ZEMIN7 NORMAL KATLI OTEL BIMAST VE ARSASE

! Kurum Adi : Zeytinbumu TM

| Mabalie s Koy A = ZEYTINBURNU Mah
Mevkii : SAHILYOLU
Cilt  Sayfa No T 76N
Kayit Durom s Akul

TASINMAZ SERH / BEYAN/ iRTIFAK

"ysl'l}l Acklama Malik/ Lebdar o _ Tarih-Yevmiye  Terkin Sebebi- Tarih - Vev
|Inifsk  A-H:AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] AS. LEHINE 49 YIL AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 04712/2003 - 6650 - |
MODDETLE MUSTAKIL VE DAIMI NITELIKTE (ST HAKK? 610 SIRKET! |

SAHIFEYE TESCIL EDILMISTIR. (Baylama Tarib:04/12/2003 Bitis
Tarih.04/12/2052 - Sure:-)

|- Serh—— Kanu Haczi - ZEVTINBURNU.BELEDIVE BASKANUGH MALLHIZMETLER.. - » e 280172014 - 1189 |
MODORLUGD nin 23012014 1arih 3868 sayili Haciz Yazis) sayth yuzitan ile. Borg |
466506 T (Alacakl - 0 )

Beysn  03.9.2008 GON,11096 YEVMIYE NOLU AKIT TABLOSUNDA 030972008 - 11096 -
GOROLDUGU GIBL OST HAKXKI ILE ILGILI RESMI SENET DEGISIKLIG
YAPILMISTIR.03 9.2008 TARM YEV 11096
MOLRIVET BILGILERI |
Sistem No Malik Elbirligh No  Tllsse Pay/Payds Metrekare ~ Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
— AN TI 720,00 Kadastro Parselinde Bl fime - - - / -
JUUI2005 - 69G- /7
- A
* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elek ik ortamda tutulmaktad; s R 4
LUT
dur.: &
e b ? :, 3 \;
.
Ragor Tardu/ Saml 19102017 1031 1
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
GIZLIDIR
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| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKIH Malikler ichs Delnysiz - SBT yoh + Pasil Malikler)

Zarele Tipd | Dowé ve Snsdil Thik AddaTaeset : ThSS

Towin Nu LATes Visiun rm

1 he T L STANSULZEYTINBURNU Ans Tap Nivesh ¢ X IEDXKAZ YL SOE ILE ALTIYQZDORT SAHIFEDER] YEDIVOZYETMSOOKT ADA ELLIBES PARSE
Kersm AG B Pr— ] UZERINDE OST HARK

Mhahalie ) Koy A ZEYTREOURNU Man

Manier  sallLyewy

Ol 7 Sayfa No. o = T8I0

Kayn Darsn = Akl
l _NULKIVET BILGILER] =1
s Ne Mall FibirSg No  Tlisee PayTayde Meorrhare Edinme Sebedd - Tarih - Yov. Teokin Se0rdl - Tor - Vex =]
TR ARt TR UM VA TR LARE VE B LET MG A 5. TAM Diawms ve SRl D R L enie - Teod Keglilain Ubves Daii g -

04122000 - 6656 ST - | 1330
YRR AR CA VRIS A TIOM OR TARCTIGE ANOSISE TAR Tieal Kiphioto Jwvan Depniich i -
SREET! TOR000 - 1 1020

* Tesis edilen jerhler ve beyanlar sak elekironib &

Raper T Rawi 20 1020Y 1L1I '

TASINMAZA AIT TAFU KA VDI (ARG Matikicr igh Detayh - SBI var)
Lewin Tiph t Dlawrs or Mimakd Hik AdaFarie! 1 TS
Lo N 1 NTESY Yiutktin -
1 ige 3 ISTANBULZEYTOUIY A Tap Niels | EIRKDORLZ VI STRE SR ALTIYUZDORT SANNE EDEX) YEDIYLZYETMISDORT ADA FLLIBES PARSEL
Kurars Adi 2 Jeywisoru T™M OZERINDE UST HAKXY
Mahelle / Koy AS 1 ZEYTINDURNU Mas
Movha < SANDYOLY
Lt/ Sayda e 1 71880
L Al
TASINMAZ SERH / BEYAN/IRTIFAK
Sl Aghisms Mo fLehdir k Tarik - Yevmiye Terkle Sebabi - Tarit - Ve |
A {AY)AF1 AKFTN CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS LEHNG 49 YIL AKFON GAYRIMENKUL YATRIM ORTAKLIN ANCN M 041 7700] - 650 -
AT DOETLE MOSTAKR V2 DAING MITELICTE OST HAKKI #10 SIRKETI
SAHIFEVE TESCIL EDIMYTIR. (Maylssn Tarh O3/12000) Stre )
DoyadAT 3.9 2008 GUI. 11096 YEVHIVE NOLU AKTT TABLOSUNOA CANOR0NN - 11956 -
\ CORULOOGE Gl QST IARKHILE LOIL ) RESME SENET DEGIS LG
YAPEMSTIR 8 9 2008 17215 YRV 11990
[ MOLKIVET MLGILER] ]
[Shiem No [YPTY e Fhvirag Mo 1l TayPuyes Virnekare Ediame Schetn - Tarih - Ver. Trrkle Sebete - Tard - Vev. 1
T ARTEN CATRIMIIACUL VATIEI ORTARLIGT ANONEA i Tar Rigaterm Lwvss Depaaig = -«
SIERET DINFIAEE - 11200
Ipotek
Alscably Tiicrebml? Moy Vol Wereeetars  Sire Teds Tarih - Yev,  Bargln SOF 1iehh
(SN RTINS | CRDOIT BUROPE BANK.  Bve 173,042, 185.00 EUR w1l dgGemil0 roK 2010015 3957 ARFEN CAYRIMEMCUL YATIRIM Yok
NV ORTAKLAON ANopIs sisceT!
ey P TYY IR TIT) ) '
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
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Ipowse Kamubeuts ime Mg
thmuu 10 PayiPayea Heechs Malik Makis Borg Teanil Tarth - Vv, Vorkim Scbebs - Tarh - Vi
a..,mu. TAWS TR AR 17T AN GAY RIS U0 AT R TRV T A N SR L= T35 =
Tarsd wacomdded DA (T Tark 07082008 ANONIN SIRETI
Sere: il R R N VS e -
| :n-&rﬂ!mvmﬂmnuvm T ARFEN OAVEINENR UL YATIOM OKTARLGHTLDSETAS OO TUNT SRR W -
exrhedetl DN (T, Tanh 200042508 Suve 49 ) m_n_alnmm
TesTiinmm W - JESTIOORNI M, T AGSE 11T ARPCNCAVEIMENROL YATRIN CRTARLIGHTS F0 s E e wr - |
Pend dacomdels UMI) (0. Tare - Sive Sovosir} AM_!_”M %!Il
| Sehaiam W TSl - VAPIAR Mah 3600 Ada S Fasdl 171 AT CAVRIMERKUL VAT ORTARLIGHTL SLIBS DVEUR - SROUANE: 3907 =
ren adoc DA mq.lnk mumnw-um AN $a Ty

Sow i . = NG TR UL, Y AT M O CARE KA LT3, 032,483 19 LI =
ag Balem ANONIM SREETE

D v 3 A YREMGIAUL VAT OO ARLIH 175,832 183 00 FLIR IR 30T =
4 DI ANGHIM SRXETE

m&hwllh '-lbmhr”)ﬂ

vl Ll -
(S m-cummn- Tl - Sz Siveru)
7 e . L f I7145, 05500 1 : 3 -
Perve Gezzwdehs DMIT (g Toarh — Sre Streser) ANOHIM SIREETY
~VAMEAR Ml 300 Al 71 Fam! 1y i AR GAYRBAIN AU VAT ORTART TV a3 T 0 e TNTI01S AT -
erndths DM | Geg Terih 1 TAN08 Sore 36 ANONIM SIRXETY
M-nﬂmmulw LK ARTIN G VIORATHRN, VAT ORTART T 1 RS2, 10E 60 PN R TENT T =
formudets UMI 1 | leg Tank nurmnm)om wmusmnn
lﬂl‘llﬁlﬁmﬂ“l ; moumsunnl B
nrnzmmmn‘dmgwﬂ
Raper Tale! Scmy M 00I00 141 1
T Vowmn T - CASS T MRV i Ml 1T ARTUS AR RN Y ATTRIN O TARICHT T 53 VI &0 TR b TR b =
”MI!WMWII ANONM SIRRET!

Adal K L -
mmmunrnlmms-nn RN SIRATTE
Vws Y - KAGOSTOUCUMIIRTTET Fal viak, 177 AP GAVHENRT SATIS O TARDIC L B W LR S e =
DW Ada 12 Parsed sacnmdohs DR ANUNR SIRKETY
(0 [aei THORO008 Sare 49 5 ¢ 90 35 00 ga)
Tpodck /01 Didgnt
fsnd T oin Tarib comiye Veckon Sehehs - Tank-Vev |

| . - J
Dastngyler =

[ larwk gt oy Pola DervcoSirs Saet Team Tarih-Ver Bargm SO 1haih
(SR ITI0NY) CREDET EUROCE AWK e 5004000 00 LU wTi2ee 200 FRK URIRNE- 11AE AKPTMOAYEBIENEUL YATRIM Ve
NV Vg b REOMI0M OATAKLIGE ANONIN SBXETT
Swcaler 13256675
Ipeeegie Nemablega lise Bigs
Tumnias IBase PayTards Doeghs Makih Nollh Darg Tesehl Tarlh - Vev. Terkin Seedd - Tard « Yoy
[ Zexvmberre 1M - CLV TTRDR RN Seh 754 Ads 33 171 AN GAYH T . W DN - 1 18] =
Pl Gaesiodeks DMH (Dag.T w1~ Stve Saesin) ANONM SIRECT]
posck S Milpu _—
g Agridares Neliv Tow iy evmeye Terbin Sonckd - Tori -V |

: - |
Dstnceier ]

[NTacabh HERr T By Folr DeveverSors_ Sber Teik Tuciy - Vor___ Dargie SO Ja
(SN AR (00) CHIDET ELIROOT ANK Bvm 173,950,185 00 EUR Wil dpapenr2 (s THO1NS- DT ARFEN OAYIIMENKLN YATIIN Ve
NV ORTARLIGE ANONIM SIRKETT
Fapen Lwda /Sl A 010 1A k]
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
GizLIDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
Tppategin Koewhd g e 1hbee Byl
Tomame 1bnie PayiFayde Twreiu Makik Malth Bor Tl Tarth - Yer, Terkin Sebehl - Tantk- Ve

(Tomamgar TN - ALTROOVA M SIOEAGIET 17T AKFER O YRR VATIRI GRTAKLIONT 73352 180 09 TUR TRIR00 - 30T -
Tuesel daens ki DM (D Tands 02072004 ANONIM SIRKETT
m__.__.____ -

{ IS 0T -

Fcytiskarse T™ - 28 Y TINDUIRNL M 116 T IWOI/00 = 3497 ~—

Perset 2osindeli DM (R Tard = nesm'

S ikan il TV - YAPHAN i
Cacrimd ki DMH (B Tarikel mmm Swe30 n‘l

B TR 1Y - —

AT T - AL IESAR Chan, 180 Ada Pesed 111 TR Ti8) ~

{ 8T T - CINATLT Wik S35 Ada 2 Farel Twale 177 SOV 1107 =
Bap Balkm

TeTRaE 114 - CIMANL WARS 395 Ad 1 ferves Tmats 111 ¥ TN - 3407 =
By Daam AWNS.W

Sokar T - m)mmmn—ﬁmmmmm -
14g Dalam ANONIM SIRKET)

{Teyar Th - CIMAGEE Mk A5 Ads 2 Pared dmals 10 | 032,188 00 EUR ILRMI0) 5 1619 ~=
Rag Fslte ANOSIM SIRKET

ATy WY T - VAL IRTIERAR My 1035 Ade Y Paned [ | AGTNGAVIMERKCUC VATRIN GRTARLIGOTI LIS W EL  60s-07 — —

T TR S e T AN OB EROC VAT P EEn AT T T -
ANONIM $iRKETL _
Toocairn 114 - PERVANY bl 2410 A 330 Panel 111 7 (PARLIGHI 73, ORI 4V -
Uenzinedehi DMIE { By Taride 200872008 Seve 49 a0} ANONIM SIRKETE

Recasmin T - PERVANE Mah 300 AR Paed (71 AKITN almummmm TSNS 4T B
meriedeti OMHE m-r-amnm Sere 49 10

1 o —'——"—"———' "."-"" .

!um‘h DWI!MTHHIWW SnJOun ANONIM SIRKETT

Vo TN RASUBTUCUMITGRINDS TomlMah 171 AKIEN GAYIGMEREDL PATIRIN ORTARLIG T 35 L T W ELE P LR o

209 A 1 Parse Gcomd vkl M1 ANONIM JIRKETE

(o T 375372008 S 301040 8 0 g -

Pupor Torke/ Su 10002607 U110

i y T OA —
205 Al 11 Paml ineredd DA ANONIM SRKET!
(Bl Terin 200008 Stwe 49 1 02 7y 03 chw)
VA T8 - RASUBTIRCUMITURIYET Dl hiah 171 ARFENGAVIIMENKUT PATIRIN -
mmvzrummun:n ANONI §IKKET!
p 03 ghe)

» V] LN
nmmnmm.rn:(mm sarxm nmdmsnn-n

- A ATV ORTARCATI BRI EUT  S31101% 364e =
mu- 12 Prosed trerindel DMIE ANONIM SIRKETT
O TarRJIAG/008 Som 30 i 06 33 09 08
Ipatek Sl Sog
s Agiklama Mank TachYermiye Terkén Seieds - Turih . Vov |

L 5 -

Dagsaceter =]

Newih MogerchadT  are Paix DereerSors  Sore Tesh Turlh « Yev. Bargw SOF Hakh
15 40011 08) CREDHT EUROPE RANK B D250 EN SN2 a2 ) ) FBK RN D015 30T ARFER GAYRIMENEUL YATIRIM Ve
NV ORTARLIGE ANONIM SIRKET]
Rapw Tale  Sam 0162907 110 ]
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHI: 28.03.2018
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Ipategin Kanuidugu Hisse Bilgisi
Tasiamaz Hisse Pay/Payda Borcle Makik Malik Bors Tescil Tarih - Vev. Terkin Sebebi - Tarih - Vev
Osmangaz TM - ALTINOVA Mak, 3198 Ada 67 D ARFEN GAYRIMENKUL VA TTRI ORTARLIGI 73,052,185 00 CUR 2810172015~ 3307 =
Parsed 0zerindekt DMH (Bas, Tank:07/08/2008 ANONIM $IRKETH
Sare 30 yil)
“Kacasinan TM - PERVANE Mah, 2420 Ada 9 Parsel 171 AKFEN GAYRIMENR UL YATIRIM ORTAKLIGET 73,052,185 00 EUR 28/01/2015- 3407 =
zrindeki DMH (Ba; Tarih 2008/2008 Stirc 49 y1l) ANONIM SIRKET}
Zeytmburns TM - ZEV TINGURNU Mah, 774 Ada 33 17 T AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 73,052,185 00 FUR 28017201 3- 3307 -
Pagse) 0zerindeks DMIE (Bay Tank:-- Stire:Stresiz) ANONIM SIRKET)
Sehikamil TM - YAPRAK Mah. 5020 Ada 2 Parsel 1/ 1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 73,052,185 00 EUR  28/01/2013- 3307 -
dzerindeks DM (Bag Tarih:| 0772007 Stire:30 yl) ANONIM SIRKET!
Tsenyun TM - YARUPLU Mah. 40¢ Ada 39 Parsel. 171 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORIAKLIGH 173,052,185 00 EUR  28/01/3013- 3307 =
ANONIM SIRKET!
Akyurt TM - BALIKHISAR Mah. 1843 Ada 7 Pansel 171 ARTEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARKLIGH1 73,052,183 00 EUR 2640172015 3307 -
ANONIM $IRKET
Seyhan T™M - CINARLT Mah 385 Ada 2 Tarsel Toolu 171 ARFEN GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAXLIGH 73,052,185.00 EUR 280172015- 3907 -
Bog Balam ANONIM $IRKETH
TSeyfan T™ - CINARL] Mah. 585 Ada 2 Parscl 2 nolu 171 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE 73,052, 185.00 EUR 2RA017201%- 3907 -
Bag Bolam ANONIM SIRKET!
| Seyfan T8 - CINARLT Mok, 583 Ada 2 Parscl {nolu 171 ARTEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGH 3,033, B3 00 EUR 210472015~ 16239 -
Bag Balem ANONIM SIRKET
{ Scyhan TM - CINARLY Mok, 585 Ada 2 Parsel 2nolu 171 ARF ! 173,052, g B =
uu Balsm AhONtM SIRKETI
Akywrt TM - BALIKHISAR Mah. 1843 Ada 7 Parsel 171 A MENKUL YATIRIM ORTAKLIGT 173,052,185 00 EUR 23/0972015- 2587 =
ANONIM SIRKET!
Esenyon T™ - YARUPLU Mah. 309 Ade 39 Pasel 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKCIGE 73,052, 1B300 CUR  TTAIS/2015- JOK0% = p
ANONIM SIRKET)
Kocasiaan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parsel 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARKLIGH 73,052,185.00 EUR 25N52015- 6726 -
azerindeki DM (Bag Tarih-20/0&/2008 Stice:49 yrl) ANONIM SIRKET)
Kocasimen TM - PERVANE Mah. 2420 Ada T 171 UL VAT TAKIIGI73,052,185.00 EUR 250572015 6726 -
ezerimdeki DMII (Bag Tarih- 200872008 Strc:49 yil) ANONIM SIRKET)
Zeytmburm T™ - ZEV TINGURNU Mak. 774 Ada 33 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIA ORTAKLION 73,052, 185.00 EUR 150572015~ 6726 -
Parsel zesindekl DM {Bag Yarile— Sore Stresiz) ANONIM SIRKET!
Zeytinburou TM - ZEVTINBURNU Mak 774 Ada 55 171 AKFEN mvnluﬁuxu““_m_i_os_rl. YATIRIM ORT/ 73,052,185.00 EUR ISHOS0TE- 67126 =
Parsel szerinck| DMH (Bag. Tarih— Sore-Shresiz) ANONIM §IR
Sehithamal TM - YAPRAK Malt. 5020 Ada 2 Pasel 171 Ammmewmrmm'RMf 173,053, 185.00 EUR WB00-61 -
ezcrindeki DMEH (Bag Tarh:1 70772007 Stice:30 yil) ANONIM SIRKET!
Schithamil TV - VAPRAK Mah. 5020 Ada 2 Pasel 171 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG (73,053, T85.00 EUR TEN3015- 6126 =
Weerindeki DMH (Bag Tarih-1 7072007 Stre:30 yil) moulu aum il
S Pasif Moh. =
209 Ma 12 Parsel Gzerindeki tmn ANONIM SIRH‘I‘I
(Bas Tarih 27/02/2008 Sise:49 411 00 ay 00 gin)

Rapor Tachi # Saati - 30102017 1111 o
Yomea T - KASUS TUWCUMIURIYET Pasel Mak 171 AK ENK A ARLI 052,1 FUR 15- 1205 -
209 Ada 12 Parsel Gzerimdeki DMH ANONIM $IRKET]

(s.; mm 271022008 Soce:49 il 00 ay 00 gan)

TUIC VET Pasil Mah. 3 5 =
mm 12 Parsel tzerindcki DMIL ANON!M slnml
(Bas. Tarih:27012/2008 Sese:49 ysl 00 ay 00 gan)
Zestinburmu TM - ZEVTINBURNU Mah 774 Ada 35 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICGH 173,052,185 00 EUR 261172015~ 14461 =
Parsel gzcrindeki DMH (Bag. Tarihi— Sare:Stresiz) ANOMIM SIRKET!
| Kocasinan TN - PERVANE Mah 2420 Ada D Farsel £/ AKTEN GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICH 173,052,185 00 DI/12/2015- 30526 =
werindeki DMH (Bag. Tarib: 200872008 S0re:49 yd) ANONIM SIRKET!
Sehakamil TM - YAPRAK Mak, 3020 Ada 2 Pasel 171 AKFER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGIT73 032185 00 EOR  23/1172015- 36404 -
weerindekt DMIL (Bas. Tarih: | 7/07/2007 Sore:30 yil) ANONIM SIRKET!
“Yomra TM - KASUSTO/CTURMITORIVET Pasif Mah. 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGHTI0SZ IS 00 EUR 23/1172013- 36406 -
209 Ada 12 Parsed Bzerindeki DMII ANONIM SIRKETL
(Bag Tarih27/02/2098 Sre:49 yl 00 ay 00 pon)
Ipatek SM/} Bisgisi
's’l" Agpiklama Malik Tarih/Yevmiye “Terkin Sebebi - Tarih - Yev I

[ - z |
bﬂ;ﬂuwler : I

Alacaki Migtecekmi? Borg Falz DereceiSera  Slre Tesis Turib - Yev. Bor¢iu SDF Hakka
{SN 4805108) CREDIT LUROPE BANK  Evet 173,042,185.00 EUR *%7.2 depsghen3 /¢ FBK, 280012015- 3407 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM Var
NV ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI

Ropot Tarks / Ssat 30102017 £ 14 7
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIiHi: 28.03.2018
GiZLIDIR
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Ipategin Konuldupw [Hisse Bilgisi

A A
ANONIM $IRKET]

Alurt T - BALIRHISAR Mah, (843 Ada 7 Parsel

ANONIM SIRKETL

|"Seyhan TM - CINARLT Mah. 385 Ada 2 Parsel T nolu

Bag Dalum

ARFENGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG173,052,185,00 EUR
ANONIM SIRKETI

ARFEN GAVRIMERKUL VATIRIN ORTAKEIGTT73,052,185,60 £0R 2RATF2015- 3407

| Tasinmaz THisse Pay/Payda Borghy Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Osmongaz: TM - ALTINOVA Mah. 3198 Ada 61 171 AKFENGAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKCIGIT7T032 183 06 EUR TRRTEOTE 550 -
Parsel tzermdeki DMI (Bas. Taril:07/082008 ANONIM SIRKETI
Sore:30 vily

asmAn KFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 173,052,185 00 EUR 2810112015~ 3407 -
lUzerndek DMH {Bas. Tmh 20/081200! Strc 49 wl) ANONIM SIRKET!
Zeytibomu T™ - ZEYTINBURNU Mah. 774 Ada 55 1/1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM 407 -
Passel fzenndeki DMH (Bas, Tarib; Stire;Stresiz) ANONIM SIRKET]

itkamil TM - YAPRAK Mah. 5020 Ada2 Parsel 171 A i I TRAOTFR013- 3407 -
Uzerindeki DMIT (Dag. Turih:17/07/2007 Strc:30 yi) ANONIM SIRKET]
Gsenyurt 1M - YARUPLU Malt 403 Ada 39 Parsel (/1 A 173,052, 3 2BKIT <34 -

2RM1Z015- 3407

| Seyken TM - CINARLT Mak, 383 Ada 2 Parsel 2 nolu
Ba2 Baiom

AKFEN GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI173,052.185.00 EUR
ANCNIM SIRKETI

28012015 3407

| Seyhan TM - CINARLI Mak. 585 Ada 2 Parscl | nolo
Bag Bolom

TNBTR0T8 16259 -

| Seyfian TM - QINARLI Mah. 585 Ada 2 Parsel 2 ol

Bag Baium

ARFENGA N A 505218500 EUT
ANONIM SIRKET!
ARFENGA N ARLIGTT73,052,185 00 EUR.
ANONIM SIRKET]

[ Ak Th - BALIRHISAR Mah. 1843 Ada 7 Parsel

21042015- 16239 -

ANONIM SIRKETY

2043015 2587

Esenyw 1M - YAKUPLU Mah. 403 Ada 39 fascl

ARFEN GAYRIMENKUL VATIRIM ORTARTIGH 73,032, 185,00 EUF.
ANONIM SIRKET

TT.03720 13- 30608 -

Rocasinan 1M - PERVANC Mah. 2420 Ada 9 Passcl
Ozerindeki DMH (Bag. Tarlly 200082008 Stire:49 i)

ARFEN GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIC GI173,052,185 00 EUR.
ANONIM $IRKET

Kocasinan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parscl
ozerendeks DMH (Bag. Tarih: 20082008 S0re:49 yl)

tmburmn TM -
Parsel Gzerindeki DMEL (Bag. Torik. — Séire-Soresiz)
Zeytmburna TM - ZEYTINBURNLU Mah 774 Ads 55
Parsel fzznmdeks DMIT (Bag Tarih: - Sére Saresiz)

[

ANONIM SIRKET

25052015- 6726

ANONIM SIRKETI

0572013 6726

AKTEN GA YRIMENKUL YATIRIM ORTAK]
ANONIM IRKETE

1173,052,185.00 EUR

Adn 2 Parsel
ﬁmhdeh DMM (Bu “Tanh 17/07/2007 Stire-30 yily

"

ANONIM $IRKLTI

chitkamil TM - YAPRAK Mah. 3020 Adn 2 Parsel
uzermdeki DM (Bag Tarih| 7I07f2.007 Stre=30 yily

i

ANONIM SIRKEﬂ

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGI 173,032,183, 00 EUR.  23/05/2015- 6726

25/0512015- 6726

[ Yonera T™ - KASUSTUICUMIU TPasif N FEN GA YRIMENKUL YATT 280172013- 3407 -
209 Ada 12 Parsel Gzerindeki DME ANONIM SIRKET!
(Bag Tarih 27022008 Sare:49 il 00 ay 00 pin)
Rapsr Taribi / Saai - 30.102007 1101 8
Vomra TH - RAGUSTUCUMITURIVET Pasi Mah. 171 AKFEN GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 73,052,185 00 EUR T00373013- 1203 =
209 Ada 12 Parsel szerindeki DMH ANONIM SIRKET!
(Blag Tarih 27022008 Sare 49 vl 00 ay 00 gn)
oora T™ - Tt AKFEN GAYRIMEN 2000472015~ 1203 -
209 Ada 12 Parscl dzerindeki DME ANONIM SIRKETI
{Bug Tagsh: zmmooasmaonloouoo.g
“Zevtimburmu N EOR 26/1172013- 13461 -
Parsel tzenodeki DMII (Bnﬂuil Sun Sﬂmm)
Hocasimsn TM - PERVANE Mah, 2420 Ada 0 Passel  1/1 Al NKUL 1272015~ 30326 -
azerindeki DMH (Bag, Tarih; 2000872008 Stiee:49 yil) ANONIM SIRI\Eﬂ
hitkamil KM AdazPosd 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH73,032,185.00 FUR 257172015+ 36406 -
Gerndeki DMI1 (Bag Tarih 171772007 Stee:30 yil) ANONIM SIRKETI
omsa T™ - KASU: asit Mah. 17 1 ARKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGT73,082,185.00 EUR 251172015~ 36906 -
205 Ada 12 Parsel llamdch DMIt ANONIM SIRKET!
(Bag Tarih: 22/02/2008 Sure 49 1l 00 sy 00 gin} =
Ipotek $/B/ Bilgist N =
@m Agiklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Sebehi - Tarib - Yev
m;ileekr I
Alacakly Milerekmiz  Borg Faiz Derece/Sira_ Stire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakks
(SN:5612952) CREDIT EUROPE BANK  Tiayie 20,000,000 00 TL yilhkea16  3/1 FBK. 09092016 11779 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
NV VergiNo $540047994 dedigken ORTARLIGI ANONIM SIRKETI
Ipotegin Kopuldu@u Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payila Borghy Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yer. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Zeytinburmu T - ZEY TINBURNU Mah. 774 Ada 35 1/ 1 AKFEN GAVRINMENKUL VATIRIM ORTAKLIGI20,000,000 00 TL WT2016- 11779 -
Parse} fizenmideki DM (Bag. Tariti-- Sure;Stsessz) ANONIM SIRKET]
ipotek S8/ Bilgisi
[smn Agkiama Aalik Tari/Yevmiye Terkia Schebi - Tarili - Yev |
Dasnceler ]
Raps Tadln (Jee J0 183007 1101 L}
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* Tesis edilen serhler ve beyaslar salt elektronik ortamda tutulmaktadyr.

Rapoa Tarhi s Ssae 30 102017 L1114 19

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

Degerleme konusu tasinmaz, 774 ada, 55 no.lu parsel Gzerinde Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigr A.S.
lehine, 18.11.2002 tarihinden itibaren 49 yillik middetle mustakil ve daimi nitelikte Ust hakkina sahiptir.
Degerleme raporu kapsaminda, tasinmazin (st hakkina yénelik pazar degeri takdiri yapilmistir.

Ayrica tasinmaz lizerinde 28.01.2015 tarih, 3407 no., 07.09.2016 tarih, 11661 no. ve 09.09.2016 tarih, 11779
no ile tesis edilmis ipotekler bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’nin
30.maddesi 1.fikrasi geregince s6z konusu ipotegin proje finansmani maksadiyla tesis edilmis oldugu tespit
edilmis olup ilgili 01.12.2017 tarihli banka yazisi is bu rapor ve rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. maddesi geregince s6z konusu ipotegin proje
finansmani maksadiyla tesis edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 01.12.2017 tarihli banka yazisI rapor
ekinde sunulmustur.
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Ipotek Yazisi
Credit Europe Bank NV.
Karspeldreef 6A 1101 C) Amsterdam
PO, Box 12036 1100 AA Amsterdam
Tel.: +31(20) 3576 200
Fae: +31(20) 36 76 301
Trade Register Amsterdam 33256675
www.creditzurops nl
1 Arahk 2017
Sermaye Piyasasi Kurulu’na
Konu : Akfen Gayrimenkul Yatiim Ortakhifin A.S. (Akfen GYO) ile ilgili teminat niteliginde alinana
ipotekler hakkinda
Accor Grubu ve Akfen Akfen GYO arasindaki anlagma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS™ ve
“NOVOTEL™ markalar altinda isletilmekte olan 9 adet otelin yatirmmimin finansmani amaciyla Proje
Finansman Sendikasyon Kredisi saglanmigtir,
Bahsi gegen Proje Finansman Sendikasyon Kredisi'nin teminat olarak asagida bahsi gegen
taginmazlar tizerinde ipotek tesis edilmigtir.
No | Malik 7 Ost Hakki | I, ligesi, Mahallesi, Mevkil Pafta, Ada, Parsel, | Niteligi Bagh Oldugu
Sahibi Yizdlgiimii, Bagimsiz Balom Tapu
S = No o |
1. Akfen  Gayrimenkul | Istanbul 1, Zeylinbumu Iigesi, | 774 ada, 55 parsel, 85/l pafta | Ust Hakki Zeytinburnu 1.
Yatinim Ortakigi A.$. Aahallesi, 1. Bolge Bolge  Tapu
Sahil Yolu Mevkil r— Sloll Midarkaga
2. Qﬁ?n?;&;:?;k:§ Trabzon i, Yomra ligesi, | 209 ada, 12 parsel, | Ust Hakki Yomea  Tapu
" | Cumhuriyet Mahallesi, Kagisti | G43B02C1C2AD2 pafta Sict Muddriiga
Kayl, Yal Mevkii numarak, 13.450,71 m?
yozéicumi
Akfen Gayrimenkul L & y g g
3, Yatitm Orakiigi A.S. Gaziantep i, §eh||kami ligesi, | 5020 ada, 2 parsel, 21L.4C | st Hakki Sehitkamil
Yaprak Mahallesi pafta numaral, 6.760,00 m? 2.8slge Tapu
yozslgimio Sicil M 4
Akfen Gayrimenkul Z A % :
4. Yatinm Otakigi AS Kayseri lli, Kocasinan ligesi, [ 2420 ada, 9 parsel, 349 pafta | Ust Hakki Kocasinan
Pervane Mahallesi numaral, 11.03540 m? Tapu Sicil
= Modorngn
5. ?:'"'I’n?g’" °""I A“'s Busa (6 Osmangazi ligesi, | 3198 ada, 67 parsel numarali, | UstHakki | Osmangazi 2
& Alinova Mahallesi 7.961,79 m? y0zdicOmli Biige Tapu
= | Sicll Modorlogo
6. ¢::z‘"?;’£:;"x's Adana li, Seyhan ligesi, Ginarh | 585 ada, 2 parsel numarali, | Otel Seyhan  Tapu
" | Mahallesi 221300 m*  Yozslgiimig, Sicil Modorlogo
Bajimsz No:1
1
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIiHI: 28.03.2018
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Credit €@ EuropeBank

Credit Europe Bank NV.
Karspeldreef 6A 1101 C) Amsterdam
P.O. Box 12036 1100 AA Amsterdam
Tel.: +31({20) 3576 300

Fax: +31(20) 3576 301

Trade Register Amsterdam 33256675
www.crediteuropznl

No | Malik / Ost Hakki | I, ligesi, Mahallesi, Mevkil Pafta, Ada, Parsel, | Niteligji Bagli Oldufju
Sahibi Yuzolgtima, Bagimsiz Bolim Tapu
No idirigo |
Akfen Gayrimenkul 3
¢ & 5 E
Yatitim Ortakiigi AS. Adana Wi, Seyhan ligesi, Ginarki | 585 ada, 2 parsel numarab, | Igyern Seyhan Tapu
Mahallesi 221300 m? Yozsicamii Sicil Midirlogu
Badimsiz No:2
Akfen Gayrimenkul i
a. Yatiom Ortakiigi A $. Istanbul  lli, Esenyurt ligesi, | 404 ada, 39 parsel, | On Kalhh | BuyOkgekmece
Yakuplu Koyl F21d24d3a pafla numarali, | Betonarme 2. Tapu Sicl
1.755,37 m? yUzblgomia Otel ve | Modiriaga
Arsasi
Akfen Gaynimenkul "
9. Yatirim Ortakiig A.S. Ankara In, Akyurt ligesi, Balikhisar | 1843 ada, 5 parsel numarali, | On Kath | Akyurt  Tapu
Mahallesi 14.443,00 m* yozolgumli Otel ve | Sicil Modurlogo
Arsasi
Akfen Gayrimenkul
10. Yatinm Ortaldidi A §. Istanbul I, Tuzla ligesl, Aydinli | 4599 parsel ve G22B1C3C | Arsa Tuzla Tapu
Mahallesi pafta numaral ve 4 687,64 m* Sicil MudUrlbgo
Bilgilerinize arz ederiz.
Saygilarimzla,
Credit Europe Bank N.V.
Karspeldreef 6A, 1101 CJ,_— /

‘.\ . '_{

Amsterdam, Hollanda

( i gf&r@&uo Ban.<

Karspeldreal 6a
1101 CJ AMS
|‘ » Neiher

TERDAM

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

istanbul ili, Zeytinburnu Tapu Midirligiinde yapilan incelemelere gére son (¢ yil icerisinde degerleme
konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar ydnetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim glncel 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.

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde 25.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan 31.10.2017 tarihli onayli imar durum belgesine gére degerleme
konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Atakdy Turizm Merkezi Zeytinburnu Kismi Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 15.06.2007

Lejandi: Tercihli Kullanim Alani

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 2,50 (Turizm tesisi igin)

o Hma: *Siliet onayi alinmasi gerekiyor. Sifir kotuna gore 45-55 m

* jlgili belediyeden alinan onayli imar durumunda belirtilen Hmex: 70 m (¢ati-baca dahil) ibaresinin son
kararda siliiet onayina gére belilenecedi ilgili belediyece belirtilmistir.

Plan Notlari

e Tercihli kullanim alani (TK), bu alanlarda;
Turizm tesisleri icin emsal: 2.50,
Turizm+Ticaret icin toplam insaat alaninin en az %50’si turizm kullanimina ayrilmak kosuluyla emsal: 2.00
Ticaret veya konut icin emsal: 1.00'dir.

e TKalanlarinda 10.000 m? den biiyiik parsellerde istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligl’'nca onaylanacak
avan projesine gore uygulama yapilacaktir.
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Rl rc

i) - :
\# ZLYT!NBURNU BE.EL.E.DlYl-E l%A_S&ANLIGI
ZevThEURIy Imar ve Schircilik Mudiirligi
Sayr :32042687-622.03-E.59524 3171012017

Konu : Bilgi ve Belge Talepleri

AKFEN GYO
Levent Lofi- Bilyiikdere Cad. No:201 C Blok K:8 Levent / ISTANBUL

figi :delal ekinci'nin 30/10/2017 teslim tarihli 34164 sayih dilekgesi.

Ilgideki dilekgenizde Kazligesme Mahallesi 774 ada 55 parsel sayili tasinmazin imar
durumu bilgisi istenmektedir. S5z konusu parsel 15.06.2007 tasdik tarihli istanbul Atakdy Turizm
Merkezi Zeytinburnu Kismi 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda "Tercihli Kullamim" alaninda
kalmaktadir. Plan megi ve plan notlan yazimiz ekinde olup bilgilcrinize rica ederim.

Hatice KUCUKAKYUZ
Belediye Bagkam a.
Imar ve Sehircilik Midirii

Ek:

1-Plan Omegi
2-Plan Notu
3-Plan Notu (Irtifa)
4-Plan Notu
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v Ruhsat ve izinler:

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

e 06.01.2005 tarihli, toplam 26.372,71 m? kapali alanl oteller icin hazirlanmis “Onayli Mimari Proje”
bulunmaktadir.

e 06.01.2005 tarih, 2004/6254 numarali, 26.372,00 m? kapali alanh oteller igin verilmis yeni yapi amagli
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 23.02.2007 tarih, 2007/1544 numarali, 26.372,00 m? kapali alanli oteller icin verilmis “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi

06.01.2005 26.372,71 06.01.2005 26.372 23.02.2007 26.372

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, incirli Caddesi, Toprak Apt., No:37, Kat:2, Bakirkdy / ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren
Birikim Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel i¢in 28.02.2012 tarihinde belirlenmis olan “Hmax: 70
m’yi gecemez” ibaresi, 2017 yili igerisinde “Hmax: Siliiet onayi alinmasi gereklidir. Sifir kotuna gére 45-55 m”
seklinde degistirilmistir. S6z konusu karar mevcut bina degerini etkilememektedir.
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3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamistir.

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; 06.01.2005 tarihli “Mimari Proje” ve 23.02.2007 tarih, 2007/1544
no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup cins tashihi islemini yaptigindan yasal
slrecini tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No:56, Zeytinburnu/ istanbul

Degerleme konusu tasinmazin tizerinde konumlandigi 774 ada, 55 no.lu parsel, istanbul’'un en eski yerlesim
merkezlerinden birinde, Zeytinburnu ilgesinin sahil béliminde, Kazlicesme mevkisinde yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, bolgenin ana ulasim akslarindan biri olan Kenndy
Caddesi’'ne cepheli durumda yer almaktadir. Tasinmazin lzerinde yer aldigi parselin Kenndey Caddesi’'ne
yaklasik 220 m cephesi vardir. Tasinmazdan Atakoy, Yesilkdy ve Yenikapi gibi yerlesim merkezlerine ulagim
oldukga kolaydir.

Zeytinburnu, Kazligesme ve Atakdy sahil seridi 6zellikle son zamanlarda, manzara faktoriine sahip olmasi,
sahil aksinda sag ve sol tarafta yer alan arsalarin reklam kabiliyetlerinin ve goérinirliginin yiksek olmasi,
Tarihi Yarimada’ya yakinlik gibi nedenlerle pek ¢ok proje yatiriminin ilgi odagi olmaktadir.

Vhutepe

A

. D-100Karayolu

Kenndy Caddesi Avrasya Tiineli

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Atatiirk Atakoy
Havaalani WENLE

Bolgede gelistirilen projeler genellikle karma kullanimh projeler olup hemen hemen her projede rezidans ve
ticari birimler yer almaktadir. Genellikle Atakoy bolgesinde gelistirilen projelerin pek gogunun insaati ilerlemis
durumdadir ve teslim edilmek tizeredir. Seapearl, Yedimavi, Pruva 34, Kiiglik Yali Projeleri bolgede gelistirilen
projelerden bazilaridir. Bolgede rezidans ve ticari fonksiyonlarin yaninda konaklama tesisleri de bulunmakta
olup bélge, konaklama agisindan istanbul’da tercih edilen bolgelerden biridir. S6z konusu projeler sayesinde
bolge oldukga hareketli duruma gelmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgenin Atatlirk Havalimani’na ve fuar alanlarina yakin
olmasi, deniz kenarinda olmasi sayesinde deniz ulasimindan yararlanabilmesi gibi sebepler, bdlgenin
bilinirligini artirmis ve bolgede pek ¢ok turizm tesisi yatirrmi da gerceklesmistir. Sahil seridinde Polat
Renaissance, Hyatt Regency, Hilton (rapor tarihi itibariyle agilmamistir), Radisson Blu, Sheraton gibi ¢ok
sayida bilinirligi ylksek 5 yildizli otel konumlanmaktadir. Atakdy sahilinde yer alan karma kullanimli projeler,
oteller, ticari birimler gibi fonksiyonlarin yanisira, sahilin prestijini artiran bir baska etmen de Atakoy
Marina’dir.
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Degerleme konusu konaklama tesisleri, Kazlicesme- Halkali Banliyd Hatlari lyilestirme Projesi kapsaminda
olan ve calisma bittikten sonra Marmaray ile entegre edilecek tren hattinin glineyinde yer almaktadir.
Zeytinburnu Tren istasyonu, degerleme konusu tasinmazlara 3,1 km siiriis, 1,6 yiiriiyiis mesafesinde yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Kazlicesme Marmaray istasyonu’na ve Avrasya Tiip Gegis Tiineli'ne yakin
mesafede konumlanmaktadir. Marmaray ve Avrasya Tilneli ile Avrupa Yakasl ile Anadolu Yakasi arasi erisim
hizli ve rahatlikla saglanmaktadir. Ayrica tasinmaz, Zeytinburnu metrobiis, metro ve tramvay istasyonlarinin
kesisim noktasina 4,2 km uzaklikta konumlanmaktadir. Bolgeye ulasim icin bir baska alternatif olan Bakirkoy
deniz otobusii iskelesi ise tasinmaza 4,7 km siiris mesafesinde yer almaktadir.

Yedi Mavi
Konut Projesi

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

= Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Degerleme Konusu Tasinmazin Uzerinde

Konumlu Oldugu 774 Ada, 55 No.lu Parsel

Yer Mesafe
Marmaray 6,10 km.
Zeytinburnu Merkez 6,30 km.
Avrasya Tineli 8,70 km.
Atatlirk Havalimani 8,80 km.
15 Temmuz Sehitler Képrisi 20,30 km.
Fatih Sultan Mehmet Koprisi 26,4 km.
Sabiha Gokg¢en Havalimani 48,40 km.
Kennedy Caddesi
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi’'ne
(Sahilyolu) cepheli konumlanmis Novotel ve ibis Oteller'dir. Parselin dogu cephesinde ibis Otel, bati
cephesinde ise Novotel yer almakta olup her iki otelin de panoramik deniz manzarasi mevcuttur.

Degerleme konusu otellerin konumlandigi parsel Maliye Hazinesi milkiyetindedir. Maliye Hazinesi ile Akfen
GYO A.S. arasinda 18.12.2002 tarihinde imzalanan Gst hakki s6zlesmesine gore 18.11.2051 tarihine kadar
Akfen GYO A.S. lehine Ust hakki tesis edilmistir. Akfen GYO A.S. ise konu parseli (izerine insa ettigi otellerle
birlikte 5 yili opsiyonlu olmak lzere 25 yil miiddetle Fransiz Accor Tamaris Turizm A.S.’ye kiralamistir.

Degerleme konusu parsel lizerinde konumlu olan Novotel; 2 bodrum+ zemin+ 12 kattan olusmaktadir. 16.649
m? toplam kapali alana sahip olan otelin 10.901 m?¥lik kismi emsale dahil alandir. Novotel’de 2. bodrum katta
kapal otopark, 1. bodrum katta kapali otopark, yonetim ofisleri, camasirhane, yemekhane, teknik ve tesisat
hacimleri, zemin katta lobby, restoran, toplanti salonlari, fuaye alani, mutfak, business center, 1. normal katta
fitness center, sauna, buhar odasi, dinlenme odasi, 4 adet masaj salonu, diger katlarda ise yatak katlari
mevcuttur. Ayrica Novotel dahilinde 1 adet acik ylizme havuzu bulunmaktadir.

Novotel'de 2. katta 14, 3-6. katlarda 20’ser ve 7-12. katlarda 19’ar olmak lzere toplam 208 adet oda
mevcuttur. Bu odalar; 38'iiletisimli oda, 4 adet 6ziirlii odasi, 6 adet suit oda ve 160 adet standart oda seklinde
dizayn edilmistir. Herbiri 772 m? buyuklikte olan oda katlari toplamda 8.492 m? kapali alana sahiptir.

Degerleme konusu Novotel’de; Marmara, Bosphorus 1, Bosphorus 2 ve Golden olmak (izere 4 adet toplanti
odasi bulunmaktadir. Marmara toplanti odasi tercihen 3’e, Golden toplanti odasi ise 2'ye bollinebilmektedir.
Ayrica toplanti salonlarindan 166 m? yiz 6lgcimli fuaye alanina ortak ¢ikis bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsel (izerinde konumlu olan ibis Otel ise; 2 bodrum+ zemin+ 7 kattan olusmaktadir.
9.723 m? toplam kapali alana sahip olan otelin 6.461 m?lik kismi emsale dahil alandir. ibis Otel’de 2. bodrum
katta kapali otopark, 1. bodrum katta kapali otopark, teknik ve tesisat hacimleri, zemin katta lobi, restoran,
mutfak ile oda hacimleri, diger katlarda ise yatak katlari mevcuttur.

ibis Otel’de ise zemin katta 11 adet, diger katlarda 31’er adet olmak {izere toplam 228 adet oda mevcuttur.
Bu odalar; 18 adet sofabed, 42 adet desk bed, 45 adet twin, 6 adet VIP, 2 adet 6zirli odasi, 115 adet standart
oda seklinde dizayn edilmistir. 1. kat 858 m?, diger oda katlarinin herbiri 845 m? olmak Uizere katlari toplamda
5.928 m? kapali alana sahiptir.

Odalarda klima, minibar, internet bilgisayar baglantisi, uydu televizyon kanallari, direkt telefon, mini
buzdolabi, cattle, cay-kahve, fon makinesi, yangin alarm sistemi, ses-anons sistemi, elektronik kapi kilitleme
sistemi, 6zel kasa, 24 saat oda servisi ve kuru temizleme hizmeti mevcuttur.

Degerleme konusu otellerin zemin katlarinda yer alan restoranlardan Novotel’deki restoranin 2017 yilinda,
ibis Otel’dekinin ise 2016 yilinda yenilendigi 6grenilmistir. Yapilarin diizenli olarak bakim ve onarimlarinin da
yapildigi gortlmistir.
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\ Novotel

ibis Otel

Otel Kullanimina Ait Olan Briit Alanlar ve Oda Dagilimlar (Novotel)**

Katlar

Akfen Gyo Zeytinburnu Novotel Mimari Proje Kat Alan ve Fonksiyonlari

Briit insaat
Alani (m?) (*)

Emsale Dahil
insaat Alani (m?)

Kullanim Durumu

2. Bodrum Kat 1.468 Kapal otopark ve depolar
Kapali otopark, yonetim ofisleri, camasirhane,
yemekhane, teknik ve tesisat hacimleri, otomasyon,
teknik md. odasi, teknik depo, santral, personel girisi,
personel kayit/muhasebe, makine dairesi, siginak,
1. Bodrum Kat 3.474 322 personel soyunma odalari ve WC'ler, depolar
Lobby, restoran, toplanti salonlari, fuaye alani, mutfak,
Zemin Kat 2.197 2.051 business center, lobby bar
Fitness center, sauna, buhar odasi, dinlenme odasi, 4
1.Normal Kat 1.018 927 adet masaj salonu
2.Normal Kat 772 691 Yatak Kati (14 adet oda)
3.Normal Kat 772 691 Yatak Kati (20 adet oda)
4.Normal Kat 772 691 Yatak Kati (20 adet oda)
5.Normal Kat 772 691 Yatak Kati (20 adet oda)
6.Normal Kat 772 691 Yatak Kati (20 adet oda)
7. Normal Kat 772 691 Yatak Kati (19 adet oda)
8. Normal Kat 772 691 Yatak Kati (19 adet oda)
9. Normal Kat 772 691 Yatak Kati (19 adet oda)
10. Normal Kat 772 691 Yatak Kati (19 adet oda)
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Akfen Gyo Zeytinburnu Novotel Mimari Proje Kat Alan ve Fonksiyonlari

Briit insaat Emsale Dahil
Katlar Alani (m?) (*) | insaat Alani (m?) Kullanim Durumu

11. Normal Kat 772 691 Yatak Kati (19 adet oda)

12. Normal Kat 772 691 Yatak Kati (19 adet oda)
OTEL BLOGU

TOPLAM ALAN 16.649 10.901

Otel Kullanimina Ait Olan Briit Alanlar ve Oda Dagilimlan (ibis Otel)**

AKFEN GYO ZEYTINBURNU iBiS OTEL MiMARI PROJE KAT ALAN VE FONKSIYONLARI

Briit insaat Alani Emsale Dabhil
(m2) (*) insaat Alani (m?) Kullanim Durumu
2. Bodrum Kat 734 - Kapali otopark
1. Bodrum Kat 1.816 - Kapali otopark, teknik ve tesisat hacimleri
. 1.245 1.162 Lobby, restoran, mutfak ile oda hacimleri (11 adet oda)
Zemin Kat

1.Normal Kat 858 781 Yatak Kati (31 adet oda)

2 Normal Kat 845 753 Yatak Kati (31 adet oda)
3.Normal Kat 845 752 Yatak Kati (31 adet oda)
4.Normal Kat 845 753 Yatak Kati (31 adet oda)
5.Normal Kat 845 753 Yatak Kati (31 adet oda)
6.Normal Kat 845 753 Yatak Kati (31 adet oda)

7. Normal Kat 845 753 Yatak Kati (31 adet oda)

OTEL BLOGU
TOPLAM ALAN 9.723 6.461

* Briit ingaat alanlari ve emsale dahil insaat alanlari onayli mimari projeden temin edilmis olup mevcuttaki kullanimi
da onayli mimari proje ile uyumludur.

** Otel alaninin emsale dahil insaat alani mevcut durumda toplamda 17.361,32 m? olup imar durumuna gére 2.50
olan emsal hakkinin 1.48’i kullaniimis durumdadir. Mevcut imar durumuna gére toplam emsale dahil insaat hakki
29.300 m? olan parsel iizerinde 11.938 m? daha emsale dahil insaat hakki bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Otel Ad Novotel ibis Otel

insaat Tarzi Betonarme Karkas

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat + 2 adet bodrum kat + zemin kat + 7
12 normal kat normal kat

Bina Toplam insaat Alani 16.649,00 m? 9.723,00 m?

Yasi ~10 (Yapi kullanma izin belgesine gore)

Dis Cephe Kismen granit, kismen cam kaplamadir.

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz yakitli merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut
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Otel Adi Novotel ibis Otel

Asansor %’SI servis asansorti olmak 2’si servis asansori olmak lizere 4 adet
Uzere 6 adet

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi, Karth Gegis

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.

2. Bodrum Kat

Otel Adi

Novotel

|ibis Otel

Kullanim Amaci

Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.468 m? libis Otel 734 m?
Zemin Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark alanlari)

Duvar Siva Uzeri boya, seramik (WC'ler)

Tavan Metal asma tavan, plastik boya (otopark alanlar)

Aydinlatma Floresan armatir

1. Bodrum Kat

Otel Adi

Novotel

ibis Otel

Kullanim Amaci

Otel (Yasal ve mevcut duruma gére)

Alani 3.474 m? ibis Otel 1.816 m?

Zemin Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark alanlari), karo|Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark
mozaik (kazan dairesi), parke (ofis alanlari), seramikjalanlari), karo mozaik (kazan dairesi)
(yemekhane, soyunma odalari WC'ler, gamasirhane).

Duvar Siva lizeri boya, seramik (WC'ler), plastik boya (tesisat hacimleri)

Tavan Tasylinli asma tavan (ofisler), metal asma tavan, Metal asma tavan, plastik boya (otopark
plastik boya (otopark alanlari) alanlari), plastik boya (tesisat hacimleri)

Aydinlatma Floresan armatur

Zemin Kat

Otel Adi Novotel libis Otel

Kullanim Amaci

Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 2.197 m? ibis Otel 1.245 m?

Zemin Kismen parke, kismen seramik (fuaye alani, lobby ve|Parke (lobby ve restoran), hali (odalar),
restoran), hali (toplanti odalari), karo seramik (WC'lerkaro seramik (Mutfak ve islak hacimler)
ve islak hacimler)

Duvar Kagit ve kismen granit (toplanti odalari ve restoran), |[Kismen boya ve kismen granit (lobby,
seramik (WC'ler) restoran ve odalar), seramik (WC'ler)

Tavan Spot aydinlatmali asma tavan

Aydinlatma Floresan armatir, spot armatiir
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1.Normal Kat

Otel Adi

Novotel

Kullanim Amaci

Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.018 m?

Zemin Kismen parke, kismen granit

Duvar Kismen granit, kismen kagit, kismen boya

Tavan Spot aydinlatmali asma tavan

Aydinlatma Floresan armatir, spot armatiir

Oda Katlar

Otel Adi Novotel ‘ibis Otel

Kullanim Amaci

Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 772 m? ‘ibis Otel 845 m?
Zemin Hali, seramik (banyo ve WC'ler)

Duvar Boya, seramik (WC'ler)

Tavan Algipan asma tavan

Aydinlatma Spot armatiir ve dekoratif aydinlatmalar

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Degerleme konusu parsel tizerinde 4 yildizli Novotel ve 3 yildizl ibis Otel bulunmaktadir. 49 yil siire ile st
hakki kurulu oldugu rapor kapsaminda (st hakkinin pazar degeri takdir edilmistir.

e Otellerin 1. ve 2. bodrum katlari otopark olarak kullanilmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut durumlarinin uyumlu oldugu gérilmustar.

e Tasinmazin ticari potansiyeli, gorlinlirligl ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmaz topografik olarak diiz bir parsel Gizerinde konumlanmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin panoromik deniz manzarasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Kenndy Caddesi’ne cepheli durumda olup ulasim agisindan oldukga avantajli
bir lokasyondadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede genel olarak konut+ticaret ve turizm fonksiyonlu projeler
bulunmaktadir.

S6z konusu otellere cesitli ulasim alternatifleri ile erisim saglanabilir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Atatirk
Havalimani, D-100 Karayolu, Marmaray Kazlicesme istasyonu, IDO Yenikap iskelesi ve Avrasya Tiinel
Gegisi gibi ulasim baglantilari ile Atakdy, Yesilkoy, Yenikapi gibi yerlesim yerleri vardir.

Otellere Kenndy Caddesi lizerinden geiris yapilmakta olup tasinmazin Kenney Caddesi’'ne yaklasik 220 m
cephesi vardir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz Atatlirk Havaalani’na ¢cok yakin konumda yer almaktadir.
e Tasinmaz, panoramik deniz manzarasina sahiptir.

e Tasinmazin sahilyoluna cepheli konumlanmis olmasindan dolayi ulagsim olanaklari oldukga rahattir.

Degerleme konusu oteller, dinyanin her yerinde ayni standartlari saglayan bir marka adi altinda isletilmektedir.

Degerleme konusu oteller havaalani glizergahinda konumlanmis olan is otelleri konseptine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin kapal otopark alani bulunmaktadir.
e Tasinmazin goriinlrlGga ve reklam kabiliyeti yuksektir.

e Tasinmaza metro, otobis, minibls, Marmaray, Avrasya Tineli gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin cepheli oldugu Sahilyolu’nda zaman zaman sikisan trafik yogunlugunun ulasima
olumsuz etkisi bulunmaktadir.

e Bolgede rakip olabilcek nitelikte otel sayisi fazladir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu bdlgeye yapilan kamusal ve 6zel yatirimlar ile birlikte bdlgenin
oneminin gelecekte daha da artacagi diisinilmektedir.

% TEHDITLER

e  Atatiirk Havalimani’'nin tasinacak olmasi Zeytinburnu- Yesilkoy arasindaki bolgede yer alan otellerin doluluklarini
etkileyecek bir unsurdur.

e  Turizm sektériinde gerceklesen satis islemleri genellikle dolar ve euro bazl gergeklesmektedir. Giinimizde
kur/TL dénlisiimlerinde yasanan dalgalanmalar satis degerlerinde doviz bazinda duisusler yaratabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin 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 slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, 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 gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in 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 icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018
GiZLIDIR
38




GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSIB /5 o

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 biitin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmustir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda maliyet yaklasimi ve tasinmazin
mevcutta faal durumda olan ve gelir getiren bir otel olmasi nedeniyle 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 ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Caddesi'ne konumlu

hakki, 25 kat

. Yapilasma Satis Durumu/ Yiiz Olciimii Satis Fiyat Birim Satig Fiyati Konu Tagsinmaza Gore
No Konum Lejant o . ;
Hakki Zamani (m?) (TL) (USD) (TL/m?) (USD/m?) Degerlendirme
* fhalenin yapildigi dénem kuru:
Kazligesme, Biyukyal 2,13.
.§.§ , BUYUKY ihale, 2014 111.262  1.568.800.000 735.145.267 14.100 6.607  * Hasilat paylasim orani %37 arsa,
Projesi arsasi .. .
%63 miiteahhit olarak
gerceklesmistir.
Kazlicesme * 715.000 TL bedel ile teklif geldigi
gesm Turizm ; Satilik 60 750.000 196.474 12500  3.275  fakat kabul edilmedigi belirtilmistir.
Mabhallesi'nde . .
* Denize cephelidir.
Bakirkdy, * Deniz manzarall ve cadde
Yenimahalle'de Konut+Ticaret 10 kat Satilik 7.500 190.520.000 50.000.000 25.403 6.667 .
cephelidir.
konumlu
Bakirkoy, Yesilyurt
Mahallesi'nde, Yesilyurt . Hmax: 14 m, * Havaalani ve sahil arasinda
. K T Ik 1.12 41.914.4 11. . 7.257 77
Istasyon Caddesi'nde onut+Ticaret TAKS: 0,25 Satih > 9 00 000.000 ~ 37.25 9.778 konumludur.
konumlu
Bakirkoy, Yesilkoy 135 m? insaat * 700.000 USD teklif geldigi fakat
Mahallesi'nde, istasyon Ticaret 2 Satilik 97 3.334.100 875.000 34.372 9.021 j geidis

kabul edilmedigi belirtilmistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede en son
yapilan satislar ve diger emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6l¢iimleri, topografik
yapilari, kisithilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 16.000.-18.000.-TL/m? araliginda olabilecegi

tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 a4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 14.100 12.500  25.403  37.257  34.372
© « Pazarlik Payi 0% 0% -15% -25% -25%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
g2 £ saus Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
§ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< e Piyasa Kosullan 5% 0% 0% 0% 0%
o 5 Konum 0% 20% -5% -20% -10%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 10% 5% 5% 5%
E2E v Oigimi 15%  -10% 5% 8%  -10%
5 > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 17.026 15.000 20.513 21.516 21.912

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 donuslerde 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 g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA UST HAKKI DEGERI

1 m 2 Arsa Degeri (*) 7.840 | .-TL/m?
Arsa Buyuklugi 11.720,00 | m?
Toplam Arsa Degeri 91.884.800 | .-TL/m? 91.884.800 | .-TL
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 91.885.000 | .-TL

(*) Arsa icin birim degeri olarak 17.000 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik st hakki degeri olarak 2/3’G alinmistir.
(**)Maliye hazinesi milkiyetinde bulunan arsa tizerinde “Akfen GYO A.S.” lehine 18.11.2051 tarihine kadar

Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarli arsa degeri x Ust hakki katsayisi x Ust hakki kalan siire / Ust hakki siiresi
= 17.000 x 2/3 x33.9 /49
= 7.840 (TL/m?)

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 geg¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Yipranma Payi (%) Bma“li(;gerl
Novotel 16.649 3.750 11% 55.566.038
ibis Otel 9.723 3.400 11% 29.421.798

TOPLAM DEGERI  84.987.836

TOPLAM YAKLASIK DEGERI  84.990.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri £ 91.884.800,00 €20.170.000
Bina Degeri £ 84.987.835,50 € 18.655.000

Harici Miteferrik isler £ 1.165.800,00 € 255.000
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi + 178.040.000,00 € 39.080.000

*Harici

acik otopark alani diizenlemesi vb. maliyetler bulunmaktadir.

muteferrik kalemler icerisinde; saha betonu, istinat duvari, parseli cevreleyen betonarme duvarlar,

Gelir Ya

Degerle
yontem

klasimi

me konusu tasinnmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akisi”
i kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme

yontem

inde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ercevesinde

en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.

yontem
disen g

olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
elirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme galismasi yapilan otelin st hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. mulkiyetinde
olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletilmektedir. Calismada Gst hakki
suresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi varsayilmistir.

Degerleme calismasi sirasinda mimari proje tzerindeki alansal bilgiler kullaniimistir.

Degerleme konusu tesiste iist hakkinin baslangi¢ tarihi, 18.11.2002’dir. Ust hakkinin bitis siiresi,
yapilan Ust hakki s6zlesmesinin basladigi tarihten itibaren 49 sene olup Ust hakki siiresi 18.11.2051
yilinda sona erecektir.

S6z konusu parsel tizerinde 3 yildizh ibis Otel ve 4 yildizli Novotel’in isletilecegi varsayilmistir.

3 yildizli ibis Otel’in 228 oda, 456 yatak, 4 yildizli Novotel’in 208 oda, 416 yatak kapasiteli olacagi
ongorulmustir.

Tesisin yiIl boyunca, 365 glin acik kalacagi varsayilimistir.

Novotelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2018 yilinda % 68 ile baslayip yillar itibari ile
2022 yilinda % 85’e yikselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

ibis Otel’in ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2018 yilinda % 65 ile baslayip yillar itibari ile
2023 yilinda % 87’ye yiikselecegi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.
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Otelde fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde dngérilmustir. Turizm sektoériinde ve bolgede
yapilan incelemeler sonucunda Novotel oda fiyatinin 2018 yili igin 47 € ibis Otel oda fiyatinin ise 38,50
€ olacagl, oda fiyati artis oraninin ise ilk 4 yil %5,5, sonraki 5-10 yil %3,5 ve sonraki yillarda ise %1,5
olacagi 6ngorilmustdr.

Oteller genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri, icecekler, camasir
vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem icin dngérilen gelir, Novotel icin toplam
gelirin % 40", ibis Otel icin toplam gelirin % 25’i olarak 6ngériilmustiir. Bu oranin sabit kalacagi, ancak
gelirin otel gelirleri ile orantili olarak artacagi varsayilmistir.

4 yildizh Novotel’de GOP (Gross Operating Profit) % 33’ten baslayarak yillar itibari ile doluluk
oranindaki artisla % 48’ye yiikselecegi, 3 yildizli ibis Otel’de GOP (Gross Operating Profit) % 39’dan
baslayarak yillar itibari ile doluluk oranindaki artisla % 55’e ylkselecegi kabul edilmistir.

Her yil 6denecek st hakki bedeli Akfen GYO A.S. ile Maliye Hazinesi arasinda imzalanan Ust hakki
sOzlesmesine gore kabul edilmistir.

2016 yilinda ¢ikan 375 nolu Milli Emlak Genel Teblig geregi, 2016 yilinda 6denmesi gereken kiralarin
ilgili yil icerisinde 6denmeyip takip eden 3 yil icinde esit taksitlerde 6denmesine iliskin bir teblig
yayinlanmistir. Bu teblige istinaden gerceklesecek 6deme miktarlarina iliskin veriler misteriden
temin edilerek 2018 ve 2019 yillarina ait st hakki bedelleri belirlenmistir. 2020 yilindan itibaren Ust
hakki bedelinin her yil %2 oraninda artarak devam edecegi varsayilimistir.

Novotel bina sigorta bedelinin Akfen GYO AS.’den temin edilen bilgilere gére 2018 yili icin 40.284
Euro, ibis Otel igin 23.526 Euro oldugu &grenilmis olup s6z konusu bina sigortasi bedelinin 10 yilda
bir %2 oraninda artacagi varsayilmistir.

S6z konusu otellerin emlak vergisinden muaf oldugu varsayilmistir.

Novotel icerisinde yer alan Tamaris Turizm A.S.’nin kiracisi oldugu ofis i¢in 2018 yili icin yillik 9.000
Euro kira elde edilecegi ve bu kiranin dogrudan Akfen GYO A.S.’ye aktarilacagl kabul edilmistir.

Tamaris Turizm A.S.’nin kiracisi oldugu ofis alanina ait kira bedelinin yillik bazda %2,0 artacagi kabul
edilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

Gayrimenkulln bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladigi varsayilmistir.

Cahismalar sirasinda Euro kullaniimistir.

2025 vadeli EUR bazli Eurobond son 6 aylik ortalamasi %3,30 olarak kabul edilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Projeksiyonda indirgeme orani 10 % olarak belirlenmistir.

Novotel (4 Yildizh)

Oda Sayisi 208
Acik Olan Giin Sayisi 365
Oda Kapasitesi (Yillik) 75.920
Oda Fiyati (EURO) 47,00
Fiyat Artis Orani (ilk 4 yil) (%) 5,50%
Fiyat Artis Orani (ilk 5-10 yil) (%) 3,50%
Fiyat Artis Orani (11. ve sonraki yillar) (%) 1,50%
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satisi Geliri Uzerinden) 40%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 1,00%
Enflasyon Orani (%) 2,00%
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4 Yildizh Novotel (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  29/12/2027  29/12/2028  29/12/2029  29/12/2030 _ 29/12/2031
Otel Fonksiyonu

Yillik Oda Kapasitesi 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920
Doluluk Orani 0% 68% 70% 75% 78% 80% 82% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
satilan Oda Sayis - 51.626 53.144 56.940 59.218 60.736 62.254 63.773 64.532 64.532 64.532 64.532 64.532 64.532 64.532
Oda Fiyati (EURO) (Adet) I 47,007 49,559 52,317 55,19 57,127 59,12 61,19 63,33 65,55 67,84 68,86 69,89 70,94 72,00
Yillik Oda Satist Gelirleri (EURO) - 2.426.403 2.635.145 2.978.655 3.268.181 3.469.299 3.680.493 3.902.220 4.086.879 4.229.920 4.377.967 4.443.636 4.510.291 4.577.945 4.646.614
Diger Gelirler (EURO) - 970.561 1.054.058 1.191.462 1.307.272 1.387.720 1.472.197 1.560.888 1.634.752 1.691.968 1.751.187 1.777.455 1.804.116 1.831.178 1.858.646
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 3.396.964 3.689.203 4.170.117 4.575.453 4.857.019 5.152.690 5.463.108 5.721.630 5.921.887 6.129.153 6.221.091 6.314.407 6.409.123 6.505.260
GOP (%) 33% 35% 38% 40% 42% 45% 47% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48%
Operasyonel Giderler Sonrasi Gelirler (EURO) 1.120.998 1.291.221 1.584.645 1.830.181 2.039.948 2.318.711 2.567.661 2.746.383 2.842.506 2.941.994 2.986.124 3.030.915 3.076.379 3.122.525
Kira Gelirleri (EURO) 9.000 9.180 9.364 9.551 9.742 9.937 10.135 10.338 10.545 10.756 10.971 11.190 11.414 11.642
Operasyonel Giderler Sonrasi Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.129.998 1.300.401 1.594.008 1.839.732 2.049.690 2.328.647 2.577.796 2.756.721 2.853.051 2.952.750 2.997.095 3.042.106 3.087.793 3.134.167
Yenileme Maliyeti (EURO) 33.970 36.892 41.701 45.755 48.570 51527 54.631 57.216 59.219 61.292 62.211 63.144 64.091 65.053
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bina Sigorta (EURO) 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74 40.284,74" 41.090,44 41.090,44 41.090,44 41.090,44
Toplam Giderler (EURO) 74.254 77177 81.986 86.039 88.855 91.812 94.916 97.501 99.504 101.576 103.301 104.235 105.182 106.143

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO)

1.055.744

1.223.224

1.512.022

1.753.693

1.960.835

2.236.836

2.482.881

2.659.220

2.753.547

2.851.173

2.893.793

2.937.871

2.982.612

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 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 18/11/2051
75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 75.920 67.392
85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
64.532 64.532 64.532 64.532 64532 64.532 64.532 64.532 64532 64.532 64.532 64.532 64532 64.532 64.532 64.532 64532 64.532 64.532 57.283
I 73,08 74,18 75,297 76,42 7757 78,737 79,917 81,11 82,33 83,56 84,827 86,09 87,38 88,69 90,027 91,37 92,74 94,137 95,55 96,98
4.716.314 4.787.058 4.858.864 4.931.747 5.005.723 5.080.809 5.157.021 5.234.377 5.312.892 5.392.586 5.473.474 5.555.577 5.638.910 5.723.494 5.809.346 5.896.486 5.984.934 6.074.708 6.165.828 5.555.327
1.886.525 1.914.823 1.943.546 1.972.699 2.002.289 2.032.324 2.062.809 2.093.751 2.125.157 2.157.034 2.189.390 2.222.231 2.255.564 2.289.398 2.323.739 2.358.595 2.393.974 2.429.883 2466331 | 2.222.130,76
6.602.839 6.701.882 6.802.410 6.904.446 7.008.013 7.113.133 7.219.830 7.328.127 7.438.049 7.549.620 7.662.864 7.777.807 7.894.474 8.012.891 8.133.085 8.255.081 8.378.907 8.504.591 8.632.160 7.777.458
48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48%
3.169.363 3.216.903 3.265.157 3.314.134 3.363.846 3.414.304 3.465.518 3.517.501 3.570.264 3.623.818 3.678.175 3.733.347 3.789.348 3.846.188 3.903.881 3.962.439 4.021.875 4.082.204 4.143.437 3.733.180
11.875 12.113 12.355 12.602 12.854 13.111 13.374 13.641 13.914 14.192 14.476 14.765 15.061 15.362 15.669 15.983 16.302 16.628 16.961 17.300
3.181.238 3.229.016 3.277.512 3.326.736 3.376.700 3.427.415 3.478.892 3.531.142 3.584.177 3.638.010 3.692.651 3.748.113 3.804.408 3.861.550 3.919.550 3.978.422 4.038.178 4.098.832 4.160.398 3.750.480
66.028 67.019 68.024 69.044 70.080 71.131 72.198 73.281 74.380 75.496 76.629 77.778 78.945 80.129 81331 82.551 83.789 85.046 86.322 77.775
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
41.090,44 41.090,44 41.090,44 41.090,44 41.090,44 41.090,44" 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24 41.912,24" 42.750,49 42.750,49 42.750,49 37.948,38
107.119 108.109 109.115 110.135 111171 112222 114.111 115.194 116.293 117.408 118.541 119.690 120.857 122.041 123.243 124.463 126.540 127.796 129.072 115.723
3.074.119 3.120.907 3.168.397 3.216.601 3.265.530 3.315.193 3.364.781 3.415.949 3.467.885 3.520.601 3.574.110 3.628.423 3.683.551 3.739.509 3.796.307 3.853.958 3.911.638 3.971.036 4.031.325
ibis Otel (3 Yildizli)
Oda Sayisi 228
Acik Olan Giin Sayisi 365
Oda Kapasitesi (Yillik) 83.220
Oda Fiyati (EURO) 38,50
Fiyat Artis Orani (ilk 4 yil) (%) 5,50%
Fiyat Artis Orani (ilk 5-10 yil) (%) 3,50%
Fiyat Artis Orani (11. ve sonraki yillar) (%) 1,50%
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satisi Geliri Uzerinden) 25%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 1,00%
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3 Yildizli ibis Otel (EURO)

Yillar 29/12/2018 29/12/2019 29/12/2020 29/12/2021  29/12/2022 29/12/2023  29/12/2024  29/12/2025 29/12/2026  29/12/2027  29/12/2028  29/12/2029  29/12/2030  29/12/2031
Otel Fonksiyonu

Yillik Oda Kapasitesi 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220
Doluluk Orani 65% 68% 72% 78% 82% 83% 85% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87%
Satilan Oda Sayisi 54.093 56.590 59.918 64.912 68.240 69.073 70.737 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401
0Oda Fiyati (EURO) (Adet) 38,50 40,627 42,85 45217 46,79 48,437 50,12 51,887 53,69 55,57 56,41 57,257 58,11 58,98
Yillik Oda Satisi Gelirleri (EURO) 2.082.581 2.298.528 2.567.591 2.934.543 3.193.008 3.345.065 3.545.568 3.756.008 3.887.468 4.023.529 4.083.882 4.145.141 4.207.318 4.270.427
Diger Gelirler (EURO) 833.032 919.411 1.027.036 1.173.817 1.277.203 1.338.026 1.418.227 1.502.403 1.554.987 1.609.412 1.633.553 1.658.056 1.682.927 1.708.171
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 2.915.613 3.217.939 3.594.627 4.108.360 4.470.211 4.683.092 4.963.795 5.258.411 5.442.455 5.632.941 5.717.435 5.803.197 5.890.245 5.978.598
GOP (%) 39% 42% 44% 46% 48% 50% 53% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
Operasyonel Giderler Sonrasi Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.137.089 1.351.535 1.581.636 1.889.845 2.145.701 2.341.546 2.630.811 2.892.126 2.993.350 3.098.118 3.144.589 3.191.758 3.239.635 3.288.229
Yenileme Maliyeti (EURO) 29.156 32.179 35.946 41.084 44.702 46.831 49.638 52.584 54.425 56.329 57.174 58.032 58.902 59.786
Emlak Vergisi (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bina Sigorta (EURO) 23.526 23.526 23.526 23.526 23.526 23.526 23.526 23526 23.526 23526 23.997 23.997 23.997 23.997
Toplam Giderler (EURO) 52.682 55.706 59.473 64.610 68.228 70.357 73.164 76.110 77.951 79.856 81.171 82.029 82.899 83.783

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO)

1.084.407

1.295.829

1.522.164

1.825.236

2.077.473

2.271.189

2.557.647

2.816.016

2.915.400

3.018.262

3.063.418

3.109.729

3.156.735

29/12/2032 29/12/2033 29/12/2034 29/12/2037  29/12/2038  29/12/2039  29/12/2040  29/12/2041 29/12/2042  29/12/2043  29/12/2044  29/12/2045  29/12/2046  29/12/2047 29/12/2048 29/12/2049  29/12/2050 18/11/2051
83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 83.220 73.872
87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87% 87%
72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 72.401 64.269
59,87 60,77 61,68 64,49 65,46 66,44 67,44 68,45 69,487 70,52 71,587 72,65 73,74 74,85" 75,97 77,117 78,277 79,44
4.334.484 4.399.501 4.465.494 4.532.476 4.669.470 4.739.512 4.810.605 4.882.764 4.956.005 5.030.345 5.105.801 5.182.388 5.260.123 5.339.025 5.419.111 5.500.397 5.582.903 5.666.647 5.105.571
1.733.794 1.759.800 1.786.197 1.867.788 1.895.805 1.924.242 1.953.106 1.982.402 2.012.138 2.042.320 2.072.955 2.104.049 2.135.610 2.167.644 2.200.159 2.233.161 2.266.659 2.042.228
6.068.277 6.159.301 6.251.691 6.537.258 6.635.317 6.734.847 6.835.869 6.938.407 7.042.484 7.148.121 7.255.343 7.364.173 7.474.635 7.586.755 7.700.556 7.816.065 7.933.305 7.147.800
55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
3.337.553 3.387.616 3.438.430 3.595.492 3.649.424 3.704.166 3.759.728 3.816.124 3.873.366 3.931.466 3.990.438 4.050.295 4.111.049 4.172.715 4.235.306 4.298.835 4.363.318 3.931.290
60.683 61.593 62.517 65.373 66.353 67.348 68.359 69.384 70.425 71.481 72.553 73.642 74.746 75.868 77.006 78.161 79.333 71.478
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
23.997 23.997 23.997 23.997 24.477 24477 24.477 24.477 24.477 24.477 24.477 24.477 24.477 24.477" 24.966 24.966 24.966 22.162
84.680 85.590 86.514 89.369 90.830 91.825 92.835 93.861 94.902 95.958 97.030 98.118 99.223 100.344 101.972 103.127 104.299 93.640

3.252.873 3.302.026 3.351.916

3.506.123

3.558.594

3.612.341

3.666.893 3.7

22.263

3.778.464

3.835.509

3.893.408

3.952.177

4.011.82

6 4.072.371

4.133.334

4.195.709

4.259.019

TOPLAM NAKIT AKISI

YILLAR 29/12/2018 29/12/2019 29/12/2020 29/12/2021 29/12/2022 29/12/2023 29/12/2024 29/12/2025 29/12/2026 29/12/2027 29/12/2028 29/12/2029 29/12/2030 29/12/2031
Novotel (4 Yildiz) Net Nakit Akisi 1.055.744 1.223.224 1.512.022 1.753.693 1.960.835 2.236.836 2.482.881 2.659.220 2.753.547 2.851.173 2.893.793 2.937.871 2.982.612 3.028.024
Ibis Otel (3 Yildiz) Net Nakit Akigi 1.084.407 1.295.829 1.522.164 1.825.236 2.077.473 2.271.189 2.557.647 2.816.016 2.915.400 3.018.262 3.063.418 3.109.729 3.156.735 3.204.446
Yillik Ust Hakki Bedeli 0 131.548 142.002 126.490 129.020 131.601 134.233 136.917 139.656 142.449 145.298 148.204 151.168 154.191 157.275
Hasilattan Pay Bedeli 0 67.293 94.690 77.647 86.838 93.272 98.358 104.269 109.800 113.643 117.621 119.385 121.176 122.994 124.839
TOPLAM NAKIT AKISLARI 0 1.941.309 2.282.361 2.830.048 3.363.070 3.813.435 4.275.434 4.799.341 5.225.779 5.412.855 5.606.516 5.689.622 5.775.257 5.862.162 5.950.357

29/12/2032 29/12/2033 29/12/2034 29/12/2037 29/12/2038 29/12/2039 29/12/2040 29/12/2041 29/12/2042 29/12/2043 29/12/2044 29/12/2045 29/12/2046 29/12/2047 29/12/2048 29/12/2049 29/12/2050 18/11/2051
3.074.119 3.120.907 3.168.397 3.315.193 3.364.781 3.415.949 3.467.885 3.520.601 3.574.110 3.628.423 3.683.551 3.739.509 3.796.307 3.853.958 3.911.638 3.971.036 4.031.325 3.634.757
3.252.873 3.302.026 3.351.916 3.506.123 3.558.594 3.612.341 3.666.893 3.722.263 3.778.464 3.835.509 3.893.408 3.952.177 4.011.826 4.072.371 4.133.334 4.195.709 4.259.019 3.837.650

160.420 163.629 166.901 177.117 180.659 184.273 187.958 191.717 195.552 199.463 203.452 207.521 211.671 215.905 220.223 224.627 229.120 233.702
126.711 128.612 130.541 136.504 138.551 140.630 142.739 144.880 147.053 149.259 151.498 153.771 156.077 158.418 160.795 163.207 165.655 149.253
6.039.861 6.130.692 6.222.871 6.507.695 6.604.165 6.703.387 6.804.080 6.906.267 7.009.969 7.115.209 7.222.010 7.330.394 7.440.385 7.552.006 7.663.955 7.778.910 7.895.570 7.089.452

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,20% 6,70% 7,20%
indirgeme Orani 9,50% 10,00% 10,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 46.781.129 44.211.997 41.852.407
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 212.751.219 201.067.320 190.336.375
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 46.780.000 44.210.000 41.850.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 212.750.000 201.070.000 190.340.000
RAPOR NO: 2017REV772 RAPOR TARIHi: 28.03.2018

GiZLiDiR

45



GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSiB /5 f

Otelin Kira Gelirine Gore Degeri

Degerleme calismasi_yapilan miilkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S miilkiyetinde
bulunan otel icin uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken
yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV haric) yiizde yirmi besi (%25) veya briit gelirden %4 isletme
giderleri icin ve %4 yenileme giderleri icin olmak iizere toplam %8 diisiilerek elde edilen diizeltilmis
briit isletme gelirinin %72.5’inden yiiksek olan olan miktari 6deyecektir.

Accor Grubu ve Akfen GYO A.S. arasindaki s6zlesmenin ayni sartlarda gayrimenkuliin Akfen GYO A.S.
tarafindan kullanilan siire boyunca devam edecegi varsayilmistir.

Degerleme galismasi yapilan otelin milkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde
olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletiimek Uzere sozlesmesi
imzalanmistir. Otellerin 6ngorilen doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen
kalemleri, otellerin 3 ve 4 yildizli sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

Akfen Holding A.S. ile Accor SA arasinda imzalanan kira so6zlesmesi tadilati uyarinca, degerleme
konusu otelin AGOP (diizeltilmis briit otel kari) oraninin degismeyecegi varsayilmistir. ilgili s6zlesme
tadilati rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme calismasi sirasinda mimari proje lizerinde bulunan alansal bilgiler kullaniimistir.
S6z konusu parsel tizerinde 3 yildizl ibis Otel ve 4 yildizli Novotel’in isletilecegi varsayilmistir.

3 yildizli ibis Otel’in 228 oda, 456 yatak, 4 yildizli Novotel’in 208 oda, 416 yatak kapasiteli olacagi
Ongorialmastar.

Tesisin yiIl boyunca, 365 glin acik kalacagi varsayillmistir.

Novotel bina sigorta bedelinin Akfen GYO AS.’den temin edilen bilgilere gére 2018 yili igin 40.284
Euro, ibis Otel igin 23.526 Euro oldugu 6grenilmis olup s6z konusu bina sigortasi bedelinin 10 yilda
bir %2 oraninda artacagi varsayilmistir.

S6z konusu otellerin emlak vergisinden muaf oldugu varsayilmistir.

Otelin kiralama modeli icin yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, isletme alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin %5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme
¢alismalarinin kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

Accor Grubu’na kiralanmis otelin kira gelirlerinin sézlesme ile garanti altina alinmis olmasi da dikkate
alinarak projeksiyonda indirgeme orani 8 % olarak belirlenmistir.

TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

Gayrimenkulin biitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladigi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda Euro kullaniimustir.

2025 vadeli EUR bazli Eurobond son 6 aylik ortalamasi %3,30 olarak kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Novotel icin Gelir Orani 22%

AGOP Hesabi icin GOP'den diisiilecek oran (ilk yil) 8,00%

AGOP Geliri orani 72,5%

ibis Otel icin Gelir Orani 25%

AGOP Hesabi icin GOP'den diisiilecek oran (ilk yil) 8,00%

AGOP Geliri orani 72,5%
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Konsolide Nakit Akigi (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 29/12/2027 29/12/2028 29/12/2029 29/12/2030 29/12/2031
Novotel Cirosu Uzerinden (EURO) - 747.332 811.625 917.426 1.006.600 1.068.544 1.133.592 1.201.884 1.258.759 1.302.815 1.348.414 1.368.640 1.389.170 1.410.007 1.431.157
AGOP Hesabi ile (EURO) - 615.700 722.162 907.001 1.061.505 1.197.255 1.382.209 1.544.694 1.659.273 1.717.347 1.777.455 1.804.116 1.831.178 1.858.646 1.886.525
Yapi Sahibi Otel Kira Geliri (EURO) - 747.332 811.625 917.426 1.061.505 1.197.255 1.382.209 1.544.694 1.659.273 1.717.347 1.777.455 1.804.116 1.831.178 1.858.646 1.886.525
ibis Otel Cirosu Uzerinden (EURO) 728.903 804.485 898.657 1.027.090 1.117.553 1.170.773 1.240.949 1.314.603 1.360.614 1.408.235 1.429.359 1.450.799 1.472.561 1.494.650
AGOP Hesabi ile (EURO) 655.284 793.222 938.198 1.131.853 1.296.361 1.426.001 1.619.438 1.791.803 1.854.517 1.919.425 1.948.216 1.977.439 2.007.101 2.037.207
Yapi Sahibi Otel Kira Geliri (EURO) 728.903 804.485 938.198 1.131.853 1.296.361 1.426.001 1.619.438 1.791.803 1.854.517 1.919.425 1.948.216 1.977.439 2.007.101 2.037.207
Toplam Kira Gelirleri (EURO) - 1.476.235 1.616.110 1.855.624 2.193.358 2.493.616 2.808.210 3.164.132 3.451.076 3.571.864 3.696.879 3.752.332 3.808.617 3.865.747 3.923.733
Bina Sigortasi (EURO) - 63.811 63.811 63.811 63.811 63.811 63.811 63.811 63.811 63.811 63.811 65.087 65.087 65.087 65.087
Yenileme Maliyeti (EURO) - 3.156 3.454 3.882 4.342 4.664 4918 5.213 5.490 5.682 5.881 5.969 6.059 6.150 6.242
Yillik Ust Hakki Bedeli (EURO) 131.548 142.002 126.490 129.020 131.601 134.233 136.917 139.656 142.449 145.298 148.204 151.168 154.191 157.275
Hasilattan Pay Bedeli (EURO) 67.293 94.690 77.647 86.838 93.272 98.358 104.269 109.800 113.643 117.621 119.385 121.176 122.994 124.839

1.210.427 1.312.153 1.583.792 1.909.347 2.200.269 2.506.891 2.853.921 3.132.319 3.246.279 3.364.268 3.413.687 3.465.128 3.517.325 3.570.290

Toplam Net Gelirler (EURO)

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 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 18/11/2051
1.452.625 1.474.414 1.496.530 1.518.978 1.541.763 1.564.889 1.588.363 1.612.188 1.636.371 1.660.916 1.685.830 1.711.118 1.736.784 1.762.836 1.789.279 1.816.118 1.843.360 1.871.010 1.899.075 1.711.041
1.914.823 1.943.546 1.972.699 2.002.289 2.032.324 2.062.809 2.093.751 2.125.157 2.157.034 2.189.390 2.222.231 2.255.564 2.289.398 2.323.739 2.358.595 2.393.974 2.429.883 2.466.331 2.503.326 2.255.463
1.914.823 1.943.546 1.972.699 2.002.289 2.032.324 2.062.809 2.093.751 2.125.157 2.157.034 2.189.390 2.222.231 2.255.564 2.289.398 2.323.739 2.358.595 2.393.974 2.429.883 2.466.331 2.503.326 2.255.463
1.517.069 1.539.825 1.562.923 1.586.367 1.610.162 1.634.315 1.658.829 1.683.712 1.708.967 1.734.602 1.760.621 1.787.030 1.813.836 1.841.043 1.868.659 1.896.689 1.925.139 1.954.016 1.983.326 1.786.950
2.067.765 2.098.782 2.130.264 2.162.218 2.194.651 2.227.571 2.260.984 2.294.899 2.329.322 2.364.262 2.399.726 2.435.722 2.472.258 2.509.342 2.546.982 2.585.187 2.623.965 2.663.324 2.703.274 2.435.613
2.067.765 2.098.782 2.130.264 2.162.218 2.194.651 2.227.571 2.260.984 2.294.899 2.329.322 2.364.262 2.399.726 2.435.722 2.472.258 2.509.342 2.546.982 2.585.187 2.623.965 2.663.324 2.703.274 2.435.613
3.982.589 4.042.328 4.102.963 4.164.507 4.226.975 4.290.379 4.354.735 4.420.056 4.486.357 4.553.652 4.621.957 4.691.286 4.761.656 4.833.080 4.905.577 4.979.160 5.053.848 5.129.655 5.206.600 4.691.075

65.087 65.087 65.087 65.087 65.087 65.087 66.389 66.389 66.389 66.389 66.389 66.389 66.389 66.389 66.389 66.389 67.717 67.717 67.717 60.110
6.336 6.431 6.527 6.625 6.724 6.825 6.928 7.031 7.137 7.244 7.353 7.463 7.575 7.689 7.804 7.921 8.040 8.160 8.283 7.463
160.420 163.629 166.901 170.239 173.644 177.117 180.659 184.273 187.958 191.717 195.552 199.463 203.452 207.521 211.671 215.905 220.223 224.627 229.120 233.702
126.711 128.612 130.541 132.499 134.487 136.504 138.551 140.630 142.739 144.880 147.053 149.259 151.498 153.771 156.077 158.418 160.795 163.207 165.655 149.253

4.665.944 4.735.826 4.240.548

3.624.034 3.790.056 3.847.032 3.904.846 3.962.207 4.021.733 4.082.134 4.143.422 4.205.610 4.268.712 4.332.742 4.397.711 4.463.635 4.530.527 4.597.074

Degerleme Tablosu

3.678.569

3.733.906

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 35.508.309 33.307.247 31.301.287
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 161.484.689 151.474.700 142.351.993
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 35.510.000 33.310.000 31.300.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 161.480.000 151.470.000 142.350.000

Ortalama Deger

EUR 38.800.000

+£176.300.000

Kira Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
INDIRGEME ORANI 8,50% 9,00% 9,50%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 1.452.413 1.445.751 1.439.149

**Yillik kira degeri hesaplanirken 2020 vadeli EUR bazli Eurobond son 6 aylik ortalamasi %1,44 olarak kabul edilmistir.

TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO)

1.450.000

TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL)

6.570.000

RAPOR NO: 2017REV772
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e Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg yontemleri kullanilmamustir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 ile uyumlu olarak “Turizm Tesis” amacli kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.
7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazin st hakkinin degerinin tespiti yapilmistir.
Tasinmazin ¢iplak milkiyeti Maliye Hazinesi’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 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére 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? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TLl'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ 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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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 15.06.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Atakoy
Turizm Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tercihli Kullanim Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel
Gzerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi
birbiriyle ile uyumludur. Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 06.01.2005 tarihli “Mimari Proje” ve
23.02.2007 tarih, 2007/1544 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup cins
tashihi islemini yaptigindan yasal stirecini tamamlamistir.

e Sonug Goriis

Bu agliklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyine “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim 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 Yéntemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye dénislerde alis kuru, TL’den yabanci
para birimlerine dénislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklasim TL EURO
Maliyet Yaklagimi 178.040.000 39.080.000
Gelir Yaklagimi 176.300.000 38.800.000

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecribelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

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

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

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

TASINMAZIN 29.12.2017 TARiHi iTiBARIYLE UST HAKKI PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.01.2018

Revize Rapor Tarihi 28.03.2018

Deger Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 176.300.000 TL Yiizyetmisaltimilyonligylizbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 208.034.000 TL ikiyizsekizmilyonotuzddrtbin-TL
Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 6.570.000 TL Altimilyonbesylizyetmisbin-TL

Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 7.752.600 TL Yedimilyonyediyuzelliikibinaltiyliz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Delal EKiNCi

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bélum 10

Ekler
1 Sektor Raporu
2 Tapu Belgesi
3 Onaylh Takyidat Belgesi
4 Onayli imar Durumu
5 Vaziyet Plani
6 Yap! Ruhsatlari
7 Yapi Kullanma izin Belgeleri
8 Sozlesmeler
9 Turizm isletme Belgesi
10 ipotek Yazisi
11 Fotograflar
12 Ozgecmisler
13 SPK Lisanslari
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