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i.DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlk ve

Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 08.01.2016
Rapor No 2015-020-GYO-008

Degerleme Tarihi

01.10.2015 - 31.12.2015

Degerleme Konusu Miilke Ait
Bilgiler

Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi 442
Ada, 37 Parsel no’lu, 6.806,75 m? ylzolgimli, “Arsa ve
Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” nitelikli gayrimenkul.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Kiralama Hakkinin Glincel Pazar
Degeri ve Yillik Glincel Kira Degerinin Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

6.806,75 m’

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Kapali Alani

ibis Otel: 5.478 m*

Fitness Center (Restoran): 941 m?

Restoran : 250 m*

Toplam: 6.669 m” (Proje ve Mevcut Duruma Gore)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Belediye Hizmet Alani

31.12.2015 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Kalan Kiralama Gayrimenkuliin Kalan Kiralama Hakki
Hakki Degeri (EURO) Degeri (TL)
KDV Harig 4.410.000 13.626.000
KDV Dahil 5.204.000 16.079.000
. " ira Degeri
<L UL R UL Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)
(EURO)
KDV Harig 429.000 1.326.000
KDV Dahil 506.000 1.565.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.
3-) Rapor igeriginde 02.11.2015 Tarihinde 1 USD ddviz alis kuru 2,8035 TL, 1 EURO doviz alis kuru ise
3,0898 TL olarak kullaniimistir.
4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani : | Serkan TANRIOVER
Lisansh Degerleme Uzmani : | Onder OZCAN
Sorumlu Degerleme Uzmani : | Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlhh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirid sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidl ¢alismasi yapmasi miimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"

bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi

olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :08.01.2016
Rapor Numarasi : 2015-020-GYO-008
Raporun Tiirii : Bu rapor Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu

parselde kayith, 6.806,75 m? yizdlcimune sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli
tasinmazin kiralanmasi sonucu ortaya c¢ikacak olan gelirin, glincel pazar degerinin ve glincel kira

degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Serkan TANRIOVER
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani Onder OZCAN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 01.10.2015 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 08.01.2016 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.3 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 19.08.2015

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Buiylikdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat: 8, Levent/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitli,
6.806,75 m? yizolgimuine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifl, tam hisse ile
“Eskisehir Blyuksehir Belediyesi” milkiyetindeki tasinmazin imzalanan 22 yillik s6zlesmesinin kalan
slresince isletilmesi ve kiralanmasi sonucu ortaya cikacak potansiyel gelirlerinin 31.12.2015 tarihi
itibariyle indirgenmesi sonucu hesaplanacak net buglinki degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Degerleme galismasinda piyasa
arastirmalari, yerinde yapilan tespitler ile Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin Eskisehir

Bliyliksehir Belediyesi ve Accor Grubu ile yapmis oldugu sozlesmeler dikkate alinmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan G¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklasimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik

acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz dnline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
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mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkulliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinkii degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkl metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diistinitlerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gore Tirkiye'nin nifusu 77.695.904
kisidir.Bu sayinin yiizde 50,17'si (38.984.302 kisi) erkeklerden, yizde 49,83'G (38.711.602 kisi)

kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nidfusun yizde 24,3'UnU olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri slirekli azalmakta ve Tirkiye
toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ylzde 41,9'unu olustururken
2014'te yluzde 24,3’line karsilik gelmektedir.

Turkiye yilhk nifus artis hizi binde 13,4’dir. Nifusun %91,8’i il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye'de ortanca yas 30,7’dir. 2014 yili verilerine gore Turkiye nifusunun %96,1’i okuryazardir.

15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma c¢agindaki niifus, toplam nifusun %67,7’sini (52.640.512 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagilimi incelendiginde %51”inin hizmetler, %21,1’inin

tarim, %20,5’i sanayi, %7,4’l insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Tirkiye’nin nifus verileri Tlrkiye geneli, kent ve kir dlgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014

verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE KENT KIR

2013 2014 2013 2014 2013 2014
Kurumsal Olmayan Niifus (000) 74.033 74.947 | 50.675 | 51.129 | 23.358 | 23.818
15 ve daha yukari yastaki niifus (000) 55.169 | 56.084 | 37.916 | 38.372 | 17.253 | 17.712
isgiicii (000) 27.323 | 28.036 | 18.418 | 19.056 | 8.905 | 8.980
istihdam (000) 24.433 25.194 | 16.196 | 16.849 8.237 8.346
issiz (000) 2.890 | 2.841 | 2.223 | 2.207 668 634
isgiiciine dahil olmayanlar (000) 27.846 28.048 | 19.498 | 19.316 8.348 8.733
isgiiciine Katilma Orani (%) 49,5 50,0 48,6 49,7 51,6 50,7
istihdam Orani (%) 44,3 44,9 42,7 43,9 47,7 47,1
igsizlik Orani (%) 10,6 10,1 12,1 11,6 7,5 7,1
Tarim disi igsizlik orani (%) 12,9 12,3 12,3 11,9 15,5 14,1
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (%) 20,7 19,0 22,3 21,2 17,0 14,0

2013 ve 2014 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)
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Burada 2013 ve 2014 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir i¢in sayica nifus, isglicd,

istihdam artisi oldugu gériilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgiiciine dahil olmayanlar ise kentte

diists gosterirken kir nifusunda artis géstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gliciine

katilma oraninin ve istihdamin kentte artis gosterirken kirda azalmis olmasi dikkat ¢ekmektedir.

issizlik orani her (gl icin azalmistir. Geng niifusta issizlik orani ise Tiirkiye geneli ve kent niifusu igin

dikkat ceken bir diger konudur.
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Ayrica ikinci bir karsilagtirma, tabloda yer alan 2014 nifus verilerinin Tlrkiye geneli kent ve kir

bazinda incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihm olarak benzerligi

dikkat ¢cekmektedir.
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Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriiniime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.
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4.2 Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiresellesme ve llke ekonomilerinin birbiri ile olan baglarinin giderek artmasi sonucunda diinya

ekonomisindeki her tirli 6nemli gelismenin takip edilmesi zorunlu hale gelmistir.

Kiresel ekonomik krizlerde -6ncelikli sorun, gelismis tlkelerin cogunda yasanan deflasyonist (fiyatlar
genel seviyesindeki dislis) slire¢ ve buna bagl farkli boyutlarda goriilen resesyondur (durgunluk-
negatif blyime). Gelismekte olan (lkelerde ise, kendi iglerinde enflasyonist (fiyatlar genel
seviyesinde yasanan artis) ve dlstk blylime sorunlari ile karsilasmaktadir. Her dlkede ilgili
durumlarin boyutlar farkh 6zellikler ve nedenler arz etmekte olup standart bir regete ile ¢oziilmesi

oldukga gictr.

Karesel kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en énemli uygulayicilari Merkez Bankalari olmustur.
Dinyadaki etkin ve buyik Merkez Bankalarinin alacagl kararlar sadece kendi Ulkelerini etkilemekle
kalmayip, ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ icin de baslica yol gosterici olmustur. Bu
durumun gerek negatif gerekse pozitif sonuclari itibari ile en cok gelismekte olan Ulke varliklari

etkilenmistir.

Krizin hemen ardindan ABD Merkez Bankasi Fed oldukca hizli bir bicimde ‘genisletici para politikasr’
araclarini kullanmaya baslamistir. Bu amacla faiz indirimi, tahvil alimlari, finansal sistemin varlik
alimlari ile fonlanmasi ve kredi mekanizmalarinin etkin hale getirilmesi gibi pek ¢ok yontem
uygulanmistir. Bu tip bir para politikasi sayesinde; finansal istikrarin saglanmasi, yatirim ve tiiketimin

uyarilmasi ile nihai hedef olan biiylimenin saglanip depresyondan (kriz) ¢ikis hedeflenmistir.

Fed’in krizden ¢ikmak igin uyguladigi politikalar alisiimisin disinda 6zellikler tasimakla kalmayip
uygulamadaki farkhhklari da diinyadaki diger merkez bankalari iginde izlenmesi gereken bir durumu
ortaya ¢ikarmistir. Krize cabuk tepki gésteren ve karar alma mekanizmalari daha hizli olan Fed'i gecte
olsa ECB (Avrupa Birligi Merkez Bankasi) da takip etmeye ¢alismistir. Uzakdogu’da ise Japon Merkez
Bankasi kendi ekonomisi icin kroniklesmis sorun olan deflasyon ile resesyonun 6niini alabilmek igin
benzer politikalara basvurmuslardir. ABD ekonomisinde yasanan nispi toparlanmaya paralel olarak,
Fed ‘parasal genisleme politikasindan’ geri cekilmek amaciyla Aralik 2013 tarihi itibari ile ‘tahvil geri
alim tutarinda’ azaltmaya baslamistir. Sirecin beklenenden 6nce baslamasi llkemizin de icinde
bulundugu gelismekte olan tlkelerin (Tirkiye, Brezilya, Arjantin, Endonezya, Hindistan gibi) oncelikle
yerel para birimlerinde gerilemelerin yasanmasina ardindan da finansal piyasalarindan kisa vadeli
yatirim amaciyla gelen (Portféy Hareketi-Sicak Para vb) fonlarin kismen gikisina neden olmustur. ABD

Merkez Bankasinin ‘tahvil alarak piyasaya verdigi nakit akisi’ Ekim 2014’de sonlandiriimistir.

2015 Eylil ay1 Fed toplantisinda Cin ve diger gelismekte olan Ulkelere yonelik endiselerin dolarin daha
fazla degerlenmesine ve emtialarin ise daha fazla deger kaybetmesine neden oldugu belirtilmis ve

ekonomik goérinim, isglici piyasasi, enflasyon ve bunlara yonelik riskler degerlendirildiginde,
14
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Gyelerin biri hari¢ hepsi, mevcut sartlarin, ABD ekonomisinin gliclenmesine ve isglicl piyasasindaki

atil kapasitenin azalmasina karsin, faiz artisina gerek gérilmedigi belirtilmistir. Ancak esas parasal

genislemenin sonunu getirecek olan ‘faiz ‘artisina gegis ise 2015 yili sonunda gergeklesmistir.

IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Dinya Ekonomik Goriinim Raporu'nun” Ekim 2015 sayisina gore

asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir:

e 2015 yihindaki kiiresel bliyiime orani % 3,10 olarak gerceklesme beklentisindedir. Bu oran
2014 yilinin % 0,30 altindadir. Ocak 2015 Diinya Ekonomik gérinimi (WEO) raporunda %
3,30 olarak belirtilen oranin % 0,20 altindadir. Bir 6nceki rapora gore dislis yoniinde beklenti
revize edilmistir.

e Ana llkeler ve bolgeler arasinda beklentiler belirsiz ve sonucunda dengesiz kalmaktadir.
Gegen yillara gore gelismis lilkelerde toparlanma, gelismekte olan piyasa ve gelismekte olan
ekonomilerde aktivite Ust Uste besinci yil icin blylimede yavaslama 6ngorilmektedir. Bazi
bliylk ylkselen piyasa ekonomileri ve petrol ihrac eden tlkelerdeki biylimeler zayif umutlar
yansitmaktadir.

e Azalan emtia fiyatlarinin bir ortamda, azaltilmis sermaye 6zellikle gelismekte olan piyasa ve
gelismekte olan ekonomilere iliskin asagl yonli risklerin ve kendi para birimleri Gzerindeki
piyasalar ve gelismekte olan baskiyi ve finansal piyasa oynaklgl artirmakta ve buna ilaveten
ABD Merkez Bankasi'nin (Fed) beklenen faiz artisi ve kétilesen kiresel ekonomik gortinimiin

gelismekte olan llkelere yonelik finansal sartlari sikilastirmaktadir.

° Gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin kalici mitevazi hizi ve gelismekte olan Ulke
ekonomilerindeki besinci yildaki Ust Uste bliyime oranlarindaki disisler sonucunda orta ve
uzun vadeli ortak glicler olarak 6nemli rol oynamaktadir.

° Krizden beri distik blylime oranlari bazi gelismis Ulkelerde; yiksek diizeyde 6zel ve kamu
aciklari, finansal sektor zayifligl, dislik yatirimlar gibi kalici miras birakmiglardir. Gelismekte
olan tlkelerde ise demografik gecisler, yatirim patlamalari, Cin'de blylmenin revize edilmesi
ve zayif talebin yani sira dislik Gretim kapasitesi ile tetiklenen emtia fiyatlarindaki diisus ile
piyasanin yeniden diizenlemesi gerekmektedir.

° Volatilite (gegici dalgalanmalar) daha 6nce Haziran-Temmuz aylarinda Cinli yetkililer
tarafindan Yunan bor¢ goriismeleri ve Cin'de keskin borsa dislis ve sonraki politika
tedbirlerini cevreleyen olaylar ile iliskili olmustur.

. ilk yaklasan ABD politika faizlerinde artis ve kiiresel gériinimiin kétilesmesi ile birlikte,
gecen bahar ayindan beri gelismekte olan (lkelerdeki finansal durum daha siki duruma

gelmistir. Dolar, tahvil ve uzun vadeli yerel para birimi tahvil faizleri ortalama 50 ila 60 baz
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puan artarak ve hisse senedi fiyatlari zayiflamis iken déviz kurlari deger kaybetmistir ya da
baski altina girmistir.

iran ile yapilan niikleer antlasma ve disiik kiiresel talebin neticesinde petrol fiyatlarinda
dists yasanmistir. Cin’deki lretim aktivitesinin diismesi, madencilik sektériindeki yatirim
patlamasi neticesinde metal fiyatlarinda diistis olusmustur.

Esnek kur rejimini uygulayan ve emtia ihra¢ eden (lkelerde emtia fiyatlarinin deger
kaybetmesi ile birlikte biyilk para kayiplari tetiklenmistir.

Gelismekte olan ekonomilerde daha keskin kayiplar yasanmistir. Major gelismis ekonomi para
birimlerinde doviz kuru hareketleri nispeten miitevazi olmustur.

Bu kiresel etkenler -ve llkelere 6zgl gelismeler- 2015 ve 2016 yillarinda daha 6nce
ongorilenden gorece olarak zayif bir canlanmayi isaret etmekte ve 6nimizdeki yil gelismis
ekonomilerdeki bliyiimedeki miitevazi bir artis beklentisi zarar rizikosunu arttirmaktadir. Bu
yilki gelismeler oncelikle avro tarafinda mitevazi bir iyilesmeyi ve Japonya’da pozitif
bliyimeye donist, ek olarak petrol fiyatlarinda disis ve bazi durumlarda paranin
devallGiasyonunu yansitmaktadir.

Gelismis ekonomilerdeki gelisme, ihracatgilar -6zellikle Norveg ve Kanada- ve Japonya disinda
Asya’daki (Ozellikle Kore ve Cin’in Tayvan bolgesi) blylmedeki kicllme sebebiyle issizlik
dismektedir. Fakat iyilesmenin daha saglam oldugu ABD dahil olmak Uzere Uretkenlikteki
blylime halen zayiftir.

2016’da o6zellikle Kuzey Amerika’da bir miktar biyime beklenmektedir fakat orta vadede
beklentiler, distk yatirimlari, olumsuz demografi ve zayif Gretkenlik blylimesini yansitarak
distk olmaya devam etmektedir. Yakin zamanda petrol ve diger emtia fiyatlarinin daha da
diismesi, net emtia ithalatcisi olan gelismis ekonomilerdeki talebi desteklemelidir; fakat
ylkselen piyasalardaki yavaslama daha zayif ithalatlara isaret edecektir.

Emtia fiyatlarindaki yenilenen dislsler ontimuizdeki aylarda gelismis ekonomilerde yine
enflasyona baski olusturacak ve canlanma devam ederken, ¢ekirdek enflasyonda beklenen
gelismeyi geciktirecektir.

Cekirdek enflasyon daha stabil kalmis olmasina ragmen genel olarak merkez bankasi
hedeflerinin ¢ok altindadir. Gériinim, diismekte olan issizlik ve orta vadeli zayif biylime
potansiyeline karsi durmadan enflasyonun distik kalmasi yoniindedir.

Yikselen piyasalardaki blyime beklentileri bolgelere ve lilkelere gore ¢ok farklidir fakat
blylimede ardarda besinci yilda distsin  6ngoérilmesi ile birlikte gorinim genel olarak
zayiflamaktadir. Bu bir etkenler kombinasyonunu yansitmaktadir.

Cogu gelismekte olan piyasa ekonomileri icin dis sartlar daha zor bir hal almaktadir. Para

devalliasyonu net ihracata yardimci olurken, zayif iyilesmelere ve orta vadeli bliylime icin
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beklentilerin orta dereceli olmasina bagli olarak gelismis ekonomilerden gelecek “cekim” in
daha 6nce 6ngoriilenden daha miitevazi olmasi beklenmektedir.

e Son ceyreklerde vyikselen piyasalarda sermaye akislari yavaslamistir ve ABD  kur
politikasindaki sifir alt sinirndan kalkis bazi dis finansal kosullarin sikismasi ile
iliskilendirilebilir.

e (Cin’de bliyimedeki yavaslama su ana kadar ongériilerle paralellik gosterirken, sinir otesi
yansimalari daha dnce tahmin edilenden biiyik goriinmektedir. Bu, zayiflayan emtia fiyatlari
(6zellikle metaller) ve Cin’e yapilan ithalatlarda azalma (6zellikle bazi dogu Asya
ekonomilerinde) olarak yansimistir. Cin'in Yuan’i devallie etmesi, gelismekte olan Ulkelerin
para birimlerindeki zayiflama ve artan kiresel risklere bagl olarak ortaya ¢ikan finansal

dalgalanmalar diinya genelinde varlik fiyatlarinda sert diistslere yol agmaktadir.

e Yikselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerdeki bliyiimenin 2016’da yeniden

ylkselmesi (rebound) beklenmektedir.

e Bu 2015’te ekonomik sikintida olan Ulkelerdeki durumda (Brezilya, Rusya, Latin Amerika’daki
bazi tlkeler ve Orta Dogu’da) daha az derin bir resesyon veya kismi normalizasyon, gelismis
ekonomilerdeki aktivitede daha glglii toparlanmaya bagli agilma etkisi ve Iran Islam

Cumbhuriyeti’'ne uygulanan muieyyidelerin kolaylastiriimasini yansitmaktadir.

e (Cin’in bliylmesinin kademeli olarak da olsa daha da yavaslamasi beklenmektedir. Emtia
fiyatlarindaki zayiflik, beklenilenden daha yavas kiiresel blylime ve daha siki kiiresel finansal
kosullarin ihtimali, dustk gelirli Glkelere yiuk olmaktadir. Cinli otoriteler finansal zafiyetleri
azaltip piyasa gliclerinin ekonomideki roliinii gliclendirmeye yonelik reformlari uygularken,
aktiviteyi ¢ok fazla yavaslatmadan tiiketime dayali blylimeye gegisi basarma hedeflerinde

degis tokuslar (tradeoff) ile karsi karsiya kalmaktadir.

e Bazilari yabanci birikimlere kolay ulasimdan ve 6zellikle kaynak bakimindan zengin llkelerde
bol dolaysiz dis yatirim nedeniyle genis cari islem agiklari yasamakta, buna bagh olarak dis
finansal soklara karsi daha korunmasiz olmaktadir.

e Riskler dengesi hala asagi dogrudur. Disiik petrol ve diger emtia fiyatlari emtia ithalatgilarina
bir miktar yukari dogru talep olusturabilir fakat emtia ithalatcilari icin olan beklentiyi
karmasiklastirir ki bazilari simdiden gergin baslangi¢ kosullari ile karsi karsiyadir.

e Yikselen piyasalarin kisa vadede emtia fiyatlarindaki devam eden duslslere ve Amerikan
Dolarindaki keskin ylikselmelere karsi hassasiyeti sirmektedir ki bu bazi tlkelerde sirketlerin

bilanco tablolarini daha da zorlayabilir.
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4.3 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, biitce
dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda sirekli artis
saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk cikan
Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik bliyiime hizlarinda gorilen artislar diinya
ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari oldukca goz
kamastirici olmustur. Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
kabiliyeti gelismis Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip
ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tirkiye’nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzag gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir. Tirkiye 92 yillik donemde ortalama olarak % 4,8 oraninda blyUimiustir.
Tiirkiye'nin ortalama biiyiime orani % 5,6 olmaktadir. Kisaca, tam istihdam seviyelerinde potansiyel

bliyime orani %6-7 civarindadir.

TURKiYE BUYUME ORANLARI (% . - R e
06) YILLAR ICINDE TURKIYE GSYH BUYUME ORANLARI (TABLO)

2001 -5,70

2002 6,70 12,00

2003 5,30 10,00

2004 9,40

2005 8,40 8,00

2006 6,90 6,00 -

2007 4,70 400 -

2008 0,70

2009 -4,80 2,00

2010 9,20 0,00 -

2011 8,50 -2,00 - n o

2012 2,10 200 - SR

2013 4,10 ’ % %

2014 2,90 -6,00 T o
Beklenti 2015 | 3,00 -8,00 o o
Beklenti 2016 | 2,90

Kaynak:TCBM ve iMF RAPORU

Dinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda, Tirkiye ekonomisine iliskin degerlendirmelere yer veren
IMF, siyasi belirsizligin i¢ talebi diisiirecegini savunarak, blylime beklentilerini asagl yonli revize

etmigtir.

Buna gore, Tiirkiye'nin bu yil ylizde 3 ve gelecek yil ylizde 2,9 biylmesi beklenmektedir. S6z konusu

oranlar, bir 6nceki raporda yiizde 3,1 ve ylizde 3,6 belirtilmistir.
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IMF, ayni zamanda Tirkiye'ye yonelik enflasyon tahminini 2015 igin ylzde 6,6'dan yizde 7,40'a ve
2016 icinse ylizde 6,50'den ylzde 7,00'e ¢cikarmistir.

Cari agik dengesine (cari agigin Gayri Safi Yurtigi Hasilaya orani) yonelik IMF tahminleri ise 2015 igin
ylzde -4,5 ve 2016 icin ylizde -4,7 seviyesinde bulunuyor. Bu oranlar, énceki raporda yilzde -4,2 ve

ylzde -4,8 olarak belirlenmistir.

IMF, ayrica gecen yil yizde 9,9 seviyesindeki issizlik oraninin bu yil ylizde 10,8'e ve gelecek yil ylizde

11,6'ya ylikselecegini dngdérmustir.

Kiresel diizeyde yasanilan istikrarsizliklar, Tirkiye'nin yasadigi siyasi, ekonomik ve diger riskler
sonucunda Turk Lirasi 6zellikle ABD Dolari ve EURO karsisinda belirgin deger kayiplari yasamistir.
Dovizin oldukca yiikselmesi nedeniyle 6zellikle gayrimenkul satislarinda sabit déviz kuru yaklasimlari
gorilmeye baslanmistir. Degerleme raporlari hazirlanmasinda 01.10.2015 Tarihi ile 20.11.2015
Tarihleri arasinda doéviz kurlari incelenmistir. Bu donemde istikrarsiz bir egilim sergileyen doviz kuru
2015 Kasim segimleri sonrasinda da istikrarsiz egilimini slirdlirmustir. Bu dénemde dolar kuru
ortalamasi 2.91 TL, EURO kuru ortalamasi 3.22 TL olarak gergeklesmistir. Ozellikle gayrimenkul
piyasasinda ise belirtilen nedenlerden dolayl sabit kur tercih edilmekte ve tercih edilen kur
01.10.2015 Tarihi ile 20.11.2015 Tarihleri arasindaki donemden daha distk bir degerden
gerceklesmektedir. Bu nedenle degerleme raporunda piyasada gerceklesen doviz kuruna en yakin kur

olan 02.11.2015 Tarihli Merkez Bankasi verilerinden elde edilen déviz kuru verileri referans alinmistir.

S6z konusu gayrimenkul degerleme raporunda ulasilan TL cinsinden deger yabanci paraya gevirirken
doviz satis kuru kullanilmistir. 02.11.2015 Tarihinde 1 USD doviz satis kuru 2,8085 TL, 1 EURO doviz

satis kuru ise 3,0954 TL olarak gergeklesmistir.

Tasinmazin degerinin yabanci para cinsinden bulunulmasi durumunda ise s6z konusu deger Tl'ye
cevirirken doviz ahs kuru kullanilmistir. 02.11.2015 Tarihinde 1 USD doviz alis kuru 2,8035 TL, 1 EURO

doviz ahs kuru ise 3,0898 TL olarak gergeklesmistir.

4.4 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son dénemlerde milli gelirin ve gelir diizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoriiniin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynag nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha kiiglik Olgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiiclik Olcekli yatirnm yapilabilen bir sektér
olmasindan dolayr Tirkiye Gayrimenkul Sektori blyilk o6lclide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lGzerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gecirme ozelligi

ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme 06zelligi ile de slinger sektor olarak
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tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatirim mal sayilmaktadir.

Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye'de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blylk 6lgekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektort, ozellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektoriin de agirhgl ortaya cikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan gociin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal dénemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirimlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 doneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektérlere dagiliminda en carpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada gorilmektedir.

Son dénemde gayrimenkul sektériinde yasal dizenlemeler yapildigl yogunlastirildigi goriilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal cergeve iginde 2012 vyilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel doniisiim yasasi c¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektorindeki blylime yeniden hizlanmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari izerindeki
kisitlamalarin kaldiriimasina iliskin karar o©zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.

e [stanbul’un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimci ilgisi gérmesi, istanbul’'un
finansal bir merkez olmasi icin ilk temellerin atilmasi,

e Alt yap! projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Korfez gecisi, 3. Bogaz Koprisd,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gegit projeleri, 3. Hava Limani, biiyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda goriilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul ¢alismalar oldukga dikkat
cekmektedir)

e Ulasim arag¢ ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyilik sehir cevrelerinin genislemesi ve
yasam alanlarinin blyimesi,

e Kentsel doniisimiin ve buna bagli diizenlemelerin hayata gecirilmeye devam etmesi,

e Kirdan kente goglin siirmesi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,
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. (;ékirdek aile kavraminin degismesi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan énemlerin sektori canli tutmasi,

Ulkemizde genellikle secim &ncesi dénemlerde gériilen konut ve otomotiv talebini erteleme egilimi
bu yil gérilmemekte olup aksine her iki sektérde de oldukca canl bir yapi gézlenmektedir. Bunun
temel nedenleri olarak daha sonraki donemlerde talep artisinin siirecegi beklentisi ve doviz
dalgalanmasi kaynakh fiyat oynakliklarina karsi tiketiciler tarafindan alinan bir tir koruma yontemi

olarak dustinilebilmektedir.

2016 yilinda Turkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bigcimde ylkselebilmesinin siyasi ve
ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin Tiarkiye’'ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin
gerceklestirecegi yiuksek blylme oranlarina bagh olacagl degerlendirilmektedir. Yabancilara konut

satisinin diger gelismekte olan tlkelerdeki durgunluk nedeniyle duragan olacagi distintilmektedir.
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4.5 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.5.1 Eskisehir ili
ic Anadolu Bélgesi’'nin kuzeybatisinda yer alan Eskisehir kuzeyinde Ankara, Diizce, Bilecik;

dogusunda Ankara; glineyinde Afyon, Konya; batisinda ise Bilecik ve Kitahya illeri ile sinirhdir.
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il merkezi yaklasik olarak 13,653 km2’dir. Sahip oldugu bu alan ile Tirkiye topraklarinin %1.8" ini
kaplayan il merkezinin deniz seviyesine olan yiiksekligi ise 792m’dir. Yaklasik olarak %22’sini daglarin
olusturdugu Eskisehir ilinin sahip oldugu yer sekilleri icerisinde ovalarin payi ise %26 civarindadir.

Eskisehir il sinirlari icerisinden Sakarya Nehri ve Porsuk Cayl gegcmektedir.

2014 yili adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gore ilin toplam nifusu 812.320 kisidir.

YILLAR iTiBARI ILE ESKISEHIR iLi TOPLAM NUFUSU
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

724849 | 741739 | 755427 | 764584 | 781 247 789750 | 799724 | 812.320

Birlesmis Milletler raporuna goére yasanabilirlilik agisindan Tirkiye'deki kaliteli yasanabilecek ikinci
sehri olan ilin yillik nGfus artis hizi binde 13.61'dir. Sehir nifus artis hizi binde 21.41, koy nifus artis
hizi binde —9.52'dir. Niifus sayimi bilgilerine bakilinca, kdylerden kent merkezine gé¢ oraninin arttig
ortaya ¢itkmaktadir. Niifus yogunlugu il genelinde 65, il merkezinde 495'tir.

Eskisehir ilinin; Alpu, Beylikova, Cifteler, Giinyiizii, Han, inénii, Mahmudiye, Mihalgazi, Mihaliggik,

Odunpazari, Saricakaya, Seyitgazi, Sivrihisar, Tepebasi olmak Uzere 14 ilgesi bulunmaktadir.

22
Rapor No: 2015-020-GYO-008


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C3%B6n%C3%BC,_Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BCtahya_(il)

Saricakaya

Mihalgazi

Tepebas:

Odunpazari

il, Tirkiye'deki demiryollarinin énemli kavsak noktalarindan biridir. Hizli trenin tamamlanmasiyla
Eskisehir-Ankara arasi 1 saat 15 dakika; Eskisehir-istanbul arasi 1 saat 30 dakika olmustur. Eskisehir
Anadolu Havaalani'nda THY ile istanbul-Eskisehir ucuslari 21 Haziran 2007 tarihinde baslamstir.
Eskisehir’in ana karayolu baglantisi istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur. Adapazari'ndan ayrilan
bu yol gilineye inerek Bilecik’ten gecip ve Bozillyik'ten doguya yonelerek Eskisehir il siniri icine
girmektedir. Tim ili kuzeybati-giineydogu yéniinde gecen bu yol il ulasiminin omurgasidir. il'in diger
karayolu baglantilari bu yoldan ayrilmaktadir. Eskisehir’de ulasimi olmayan koy bulunmamaktadir.
Kent ici toplu ulasim Biyliksehir Belediyesi’'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulasim
hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi icin otobus ile tramvayda ulasim hizmet
batlinltga saglanmistir. Eskisehir Tramvay Hatti iki hattan olusan ve sehrin iki Gniversitesini birbirine
baglayan toplam 26 duraktan olusan ulasim agidir. Toplam hat uzunlugu 15 km'dir ve sehir igi
ulasimda 6nemli bir yeri bulunmaktadir. Sehirde ayrica Porsuk nehri (izerinde gezen gezi amagli
botlar da bulunmaktadir.

Cografi konumunun yarattig avantaj; demiryolu ve karayollarinin kavsaginda olmasi, tarimda ve
sanayideki gelismeler ile yer alti kaynaklarinin zenginligi, Eskisehir’i ekonomik bakimdan énemli bir
merkez haline getirmistir. il ekonomisinde sektérlerin payina baktigimizda; %61 ile Hizmetler Sektori
ilk sirada yer alirken, bunu %28 ile Sanayi Sektori ve %11 ile Tarim Sektori izlemektedir. Eskisehir
Organize Sanayi Bolgesi, Kiglk Sanayi Bolgesi ve il bitlinlinde biylk devlet isletmelerinin yani
sira yliksek katma deger yaratan ¢ok sayida 6zel kurulus bulunmaktadir. Baslica sanayi dallari gida,
tekstil, lokomotif, makine imalat, tugla, kiremit ve ¢imentodur. Kigik sanayi sitesinde, agag isleri,

madeni esya, dokiimciiler ve ¢esitli imalat ve is tezgahlari vardir.
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4.5.2 Tepebas: ilgesi

Eskisehir ilinin kuzeybatisinda yer alan Tepebasi ilcesi 976.350 da ylzolgimiine sahiptir. Tepebasl,
Bozdag ve Siuindiken Daglari ile Kiitahya YUkseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan gecen ve
Sakarya Nehri'nin en dnemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’'nin iki yakasina kurulmustur. 2014 yili
adrese dayali nifus sayimina gére toplam niifusu 323.631 kisidir. Nifusun % 97’ si ilce merkezinde %

3‘li de ilgenin belde ve koylerinde yasamaktadir. Toplam nifusun % 51’l erkek, % 49’u kadindir.

Tepebasi ilgesi Niifusu
Toplam Erkek Kadin
323.631 163.779 159.852

ilce 53 mahalle 39 kéyden olusmaktadir. ilge sinirlarinda bulunan Anadolu Universitesi, Eskisehir Tren
istasyonu, Eskisehir Sehirler Arasi Otobiis Terminali, Anadolu Havaalani, Eskisehir Seker Fabrikasi, 1.
Hava ikmal Bakim Merkezi, TAI (TUSAS), TULOMSAS, 1. Taktik Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Subay
Orduevi, Havacilik Agik Hava Miizesi, Espark, Kanatli, Neo, ismar Alis-Veris Merkezleri gibi tesis ve
kuruluslar ayni zamanda sosyal yasamin ve ekonomik déngiiniin odagini olusturmaktadir. Ozellikle
ilce merkezinde imar planlarina ve deprem vyonetmeligine uygun gelisim ve yapilasma

gerceklesmektedir.

Eskisehir kent merkezinin gelisimi ilce sinirlarinda gerceklesmekte oldugu icin yeni yasam alanlarinin
yani sira var olan yasam alanlarindaki yapilasmalarda degismektedir. Calismalari yeni tamamlanmis
olan demiryolunu yer altina alma c¢alismalarinin tamamlanmasini miuteakip, 6zellikle demiryolu

glizergahi ve gevresindeki kent dokusu da ciddi bir degisime ugrayacaktir.

ilcede bulunan ve ilkenin 6nde gelen Universitelerinden biri olan Anadolu Universitesi’'nin gerek
ogrencileri gerek akademisyenleri ve gerekse proje ve etkinlikleri ilce sosyal yasaminda oldukga
onemli bir yere sahiptir. Kultlrel faaliyetlerin yani sira ulusal ve uluslararasi bircok etkinlige ev
sahipligi yapan Anadolu Universitesi bilimsel toplantilar, paneller, sempozyumlar ve bilgilendirme

sunumlari ile ilge yasamina farkli bir renk katmaktadir.

Eskisehir kent merkezinin alisveris merkezlerinin ve perakende ticaret isletmelerinin buyilk
¢ogunlugunun ilce sinirlarinda bulunmasi ilceye buyilk hareketlilik saglamaktadir. Gerek alis veris
merkezleri gerekse diger isletmeler dogal olarak istihdam olanagi saglamaktadir. Bu durum hizmet
sektord agirlikh istihdam alanini olusturmaktadir. Kentin gelisimine paralel olarak ilce kent merkezi
olma yolunda ilerlemektedir. Buna bagli olarak da biylik magazalar, bankalar ve diger hizmet sektori

temisilcileri ilgenin yeni gelisen bélgelerinde yeni subeler agmakta veya merkezlerini tasimaktadirlar.
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4.6 Turizm Sektdriine iliskin Veriler

Turkiye turizmi yabanci ziyaretci bakimindan 2013 yilini 34.910.098 kisi ile tamamlamis iken; 2014 yili
sonunda bu rakam %5,5 artisla 36.837.900 kisi dolaylarinda gerceklesmistir.

Turistik merkezlere gelen yabanci ziyaretgi sayisi bakimindan ilk sirayi 11,9 milyon kisi ile Antalya

almistir. Ote ydnden istanbul %13 dolayinda bir biiyiime saglamistir. Mugla’da artis yaklasik %2,5

olaylarinda iken, izmir ‘de ise %5’ e yakin azalma olmustur.

Turistik Merkezlere Gelen Ziyaretgi Sayisi
2012 2013 2014 Degisim
Antalya 10.299.366 11.535.762 11941954 3,5
istanbul 9.381.670 10.474.867 11.842.983 13,1
Mugla 3.009.342 3.222.315 3.302.688 2,5
izmir 1.368.929 1.943.253 1.847.567 -4,9
4 il Toplam 24.061.319 25.232.944 28.935.192 10,9
Tirkiye 31.782.832 34.910.098 36.837.900 5,5

Kaynak: Tiirofed Turizm Raporu 2014-9.Rapor

Turizm gelirleri 2014'te ylizde 6,2 artarak 34,3 milyar dolara ulasmistir. %81,5i yabanci
ziyaretcilerden, %18,5’i ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir. Ayrica
bu 2014 yih gelirlerin 26 milyar 2 milyon 950 bin ABD Dolari’ni kisisel harcamalar, 8 milyar 302 milyon
954 bin ABD Dolarr'ini ise paket tur harcamalari olusturmustur. (Kaynak: Tiirofed Turizm Raporu

2014-9.Rapor)

Tirkiye en biliylk 20 Ulke, G20’ler arasina girerken, turizmde de ilk 10 Ulkesi arasina girme basarisini
gostermis ve Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) verilerine gére, 37,8 milyon ziyaretgi sayisi ile Tirkiye

diinyanin ilk 10 Ulkesi arasinda ziyaretgi sayisinda 6. sirada yer almaktadir.

Deloitte Tiirkiye’nin 2014 yilinda yayinladig gayrimenkul sektéri raporunda gbze ¢arpan bir konu
Kaltir ve Turizm Bakanligi’'nin 2023 Turizm Stratejisi’dir. Burada hedeflenen ziyaretgi sayisi 63 milyon
olup hedeflenen toplam turizm geliri (yabanci ziyaretcilerden) 86 milyar dolardir. Diinya’da turizm

lokasyonu bakimindan ilk 5’e girmek hedeflenmektedir.

4.6.1 Eskisehir Turizm Sektériine iliskin Veriler

Eskisehir'de son 10 yilda yerli ve yabanci turist sayilarinda énemli artis olmustur. Kente 2000 yilinda
62.000 turist giris yaparken, bu rakam 2014 yili sonu itibariyle 200.863 kisiye ulasmistir. Son 14 yilda
kenti ziyaret eden turist sayilarinda ciddi bir artis oldugunu goérilmektedir. Eskisehir'in turizm
hareketliliginin gelisiminde, yapilan yatirim ile tanitimlarin ve Yiksek Hizli Tren'in (YHT) biyik katkisi
bulunmaktadir. Hazirlanan, Eskisehir Turizm Master Plani 2011-2015'e gére 2015 yilinda Eskisehir'e
560.000’i yerli 40.000’i yabanci yaklasik 600.000 turistin gelmesi beklenmektedir.
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Yurtdisindan gelen ziyaretci sayisi (2014) 15.744 Kkisi ile Tarkiye turizmindeki payr %o 6’dir. Yerli
ziyaretgi sayisi (2014) 185.119 kisi ile Tlirkiye turizmindeki payi %7’dir.

ILCELER TESISE GIRIS SAYISI
YABANCI YERLI TOPLAM
SIVRIHISAR - 1.257 1.257
ODUNPAZARI 3.600 58.703 62.303
TEPEBASI 12.144 125.159 137.303
TOPLAM 15.744 185.119 200.863

Eskisehir’'de isletme Belgeli Tesislere Giris Yapan Yabanci ve Yerli Turist Sayilari,2014

2011 yilvitibari ile toplam 31 tesiste 3.267 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Turizm Yatirim Belgeli 3 241 482
Turizm isletme Belgeli 16 1047 2079
Mabhalli idare Belgeli 12 400 706
Toplam 31 1688 3267

il Biitiinlinde Tesis Sayisi, Oda Sayisi, Yatak Sayisi, 2011

Konaklama rakamlarina bakildiginda 2011 yilinda 21.861 kisi otel ve pansiyonlarda konaklama
yapmis, bu rakam 2012 yilinda 22.764 kisi olmustur. 2012 yilinda yurtdisindan gelen yabanci ve
vatandas ziyaretgilerin %21’i otel ve pansiyonlarda konaklamistir. Eskisehir havaalanini kullanan
ziyaretgi sayisi, Eskisehir'e yurtdisindan gelen ziyaretgi sayisinin % 23’line denk dismektedir.
Eskisehir'e gelen yabanci ziyaretgilerin Eskisehir havaalani tizerinden gelmesi Eskisehir’'de geceleme

sayisi ve ortalama geceleme siresine olumlu yansiyacaktir.

2007 2008 2009 2010 2011
Toplam Tesise Gelis Sayisi 183.133 193.052 193.922 211.849 251.347
Tirkiye icindeki Payi (%) 0,42 0,48 0,43 0,40 0,45
Ortalama Geceleme Suresi 1,68 1,52 1,58 1,57 1,6
Ortalama Geceleme Suresi (Tirkiye) 2,94 3,12 3,13 3,3 3,17
Yabanci Ortalama Geceleme Siiresi | 2,41 2,12 2,78 2,58 2,59
Yabanci Ortalama Geceleme Siiresi | 3,79 4,14 4,13 3,97 3,89
(Tarkiye)

Toplam Tesise Gelis Sayisi ve Tiirkiye icindeki Payi, Ulke ve il Karsilastirmali Ortalama Geceleme Siiresi, Yabanci Ortalama Geceleme
Siiresi, 2011 Kaynak:Bursa, Eskisehir, Bilecik Kalkinma Ajansi Eskisehir Turizm ihtisas Komisyonu Toplantisi (10.04.2013)

Ortalama geceleme siresine bakildiginda, Eskisehir'deki ortalama geceleme siiresinin Tirkiye
geneline ait rakamlarin yaklasik yarisi kadar oldugu gorilmektedir. Toplam yabanci ziyaretgilerin
tamaminin ve yerli ziyaretgilerin tamamina yakininin il merkezindeki tesislerde konaklamis olmasi,
ortalama geceleme sirelerinin distk olmasi da hesaba katildiginda turizmin yerel ekonomilere
etkisinin disik kaldigina isaret etmektedir. ilde konaklama yapan yabanci turist/yerli turist oraninin

Turkiye ortalamasina gore disiik oldugu gorilmektedir.
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Oda Yatak

Kiiltiir ve Turizm Sayisi Sayisi
TESIS ADI Tiirl* Bakanhg Belgeli Sinifi(*5) [Toplami [Toplami
ANEMON OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 5 174 348|Camlica Mah. Mustafa Paga Sok. No:61
SAFFRON OTEL OTEL Turizm Igletme Belgeli 4* 79 123|Seker Mah. Sivrihisar Cad. No:155
DEDEPARK OTEL OTEL Turizm isletme Belgeli 4* 64 84|Yenibaglar Mah. Ismet inénii Cad. No:132
ATISKAN OTEL OTEL Turizm isletme Belgeli 3* 62 125|Yunus Emre Cad. No:87
BUYUK OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 3* 93 158|Mustafa Kemalpaga M.Sivrihisar Cad. No:40
SOYiG OTEL OTEL Turizm lsletme Belgeli 3* 62 124 Arifiye Mah.Yunus Emre Cad. N0:95-97
iBiS OTEL OTEL Turizm isletme Belgeli 3* 108 216|Hosnudiye Mah. Siloénii Sok.No:5
GRAND NAMLI OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 3 57 114|Eskibaglar M.Universite Cad.No:14
ES ALBATROS OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 3 82 164|Yenibaglar M.Universite Cad.Giin S.No:1
ADA LIFE OTEL OTEL Turizm Igletme Belgeli 3* 31 52|istiklal M.Adalar S.No:2 Odunpazari
VERMAN OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 3 49 98| Yenibaglar Mah.Uludag Sok.No:2/A
SAHINPARK OTEL OTEL Turizm isletme Belgeli 3* 44 88|Asarcikli Cad. No:80
ROOF GARDEN OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 3 57 114|Buyiikdere Mah.Sarilar Sok.No:4/A
SOR OTEL OTEL Turizm Igletme Belgeli 3* 48 96|Yenibaglar Mah.Tiirkaslan sk.No:20
ZIN OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 3 41 61|Yeni mahalle Sivrihisar -1/A Cad.No:102
DEMKA OTEL OTEL Kismi Tur.Igletme Belgeli |3* 32 64|Sivrihisar Caddesi No: 102 / Eskigehir
HAS TERMAL OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 2 48 87[Hamamyolu Cad. No:7
SALE OTEL OTEL Turizm Isletme Belgeli 2 43 73|1.inénii 1 Cad.No:9
ARSLAN OTEL OTEL Turizm isletme Belgeli 2 34 74|Deliklitas Mah.Y.Emre Cad.No:101
ALTINES OTEL OTEL Turizm Igletme Belgeli 2¢ 13 22|K Fidanlik Kargisi Bursa Yol. Erenler Mev.Y.S6§utoni
SULTAN OTEL OTEL Turizm isletme Belgeli 1* 32 52|Hamamyolu Cad. No:1
GURGENCI APART OTEL Turizm Igletme Belgeli 35 70[Muttalip Cad. No:2
ABACI KONAK OTEL Ozel Tesis - 65 144|Akarbagsi Mh.Tirkmen Hoca Sk.No:29
RIXOS OTEL Turizm Igletme Belgeli 5* 164 350|Dede Mah. Haktanir Sok., No 1, Bademlik, Odunpazari
TURUNG ESKISEHIR OTEL |OTEL Turizm Isletme Belgeli 5 130 271|Buyukdere Mah. Bayraktepe Sok. No:4 Odunpazari
MERLOT OTEL OTEL Turizm Igletme Belgeli 4* 80 Hognudiye Mah. 738 Sok. No:2
DIVAN EXPRESS OTEL Turizm isletme Belgeli 4* 110 Hosnudiye Mah. 738. Sk. No:7 Tepebasi
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5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, Siloéni Sokak, No: 5
posta adresinde yer alan Eskisehir ibis Otel, No:5/B posta adresinde yer alan Sportif Club Fitness

Center ve Yalin Sokak No:2 posta adresinde yer alan restoran binasidir.

-

,,,,,,

7 (o

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu-Kent Biitiinii Genel

Goriinim
-t

ESPARKAVM - &

gbi.a?".‘:' Dunyasi

ESKISEHIR TREN
GARI
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Acik tarif olarak, Eskisehir Tren Garr’nin yaklasik 320 m dogusunda, ismet indni 1 Caddesi lizerinde
glineydogu istikametine dogru yaklasik 80m ilerledikten sonra sola Silooni Sokak’a dénilince, 100m
ileride solda yer almaktadir. S6z konusu tasinmazin bulundugu alan Eskisehir kent merkezinde, ismet
indbnii 1 Caddesi, Cengiz Topel Caddesi ve yer altina alinan YHT hattinin kesistigi alanda yer
almaktadir. Bélge konut ve ticaret bolgesi olup yapilasmasini tamamlamistir. Merkezi konumu itibari
ile gayrimenkulliin yakin g¢evresinde konut kullanimina yonelik insa edilmis yapilar ticari kullanima
déniismiis durumdadir. ismet indnii 1 Caddesi ile Cengiz Topel Caddesi ticari kullanimin yogunlastigi,
il 6lceginde ana aks konumunda olan caddelerdir. Bitisik nizam 3, 4, 5, 7, 8 kat seklinde farkli
yapilasma kosullarina sahip olan bolge, arag ve yaya trafigi acisindan olduk¢a yogun bir bélgedir.

Gayrimenkul Eskisehir Tren Gari'na yaklasik 420m mesafede, Eskisehir kent merkezine 850m
mesafede yer almaktadir. Karsisinda Haller Genglik Merkezi, Espark AVM; 100m mesafede ismet
inénii 1 Caddesi lizerinde Kanatli AVM yer almaktadir. Odunpazari ilge merkezine 18 km, Anadolu
Universitesi Kampiisii'ne 2km, Osman Gazi Universite Kampiisii'ne 5km, Neo AVM’ye 4km uzaklikta
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, ulasim olanaklari agisindan cesitlilik arz eden bir

konumda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyinde yer alan tren hatti 2014 yih igerisinde yer altina alinmistir.
Bu alanin dizenlenmesine yonelik planlama ¢alismalari devam etmekte olup tarafimiza verilen s6zIUu
bilgiye gore parselin kuzeyi yesil alan, batisi meydan olarak dizenlenecek olup parselin
glineybatisinda yer alan ayni ada 12, 19, 33, 38, 39 no’lu parsellerin kamulastirilarak bu alanlarin yesil
alan olarak diizenlenecegi beyan edilmistir. Planlama calismasinin beyan edildigi gibi onaylanarak
tamamlanmasi durumunda gayrimenkulin reklam kabiliyeti ve ulasilabilirligi olumlu yonde

etkilenecektir. Mevcutta meydan diizenleme calismalari devam etmektedir.

29
Rapor No: 2015-020-GYO-008



5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Eskisehir

ilgesi Tepebagi*

Mahallesi Hosnudiye Mahallesi

Koyu -

Sokagi *ok

Mevkii -

Pafta No Sk

Ada No 442

Parsel No 37

Yiizélgiimii 6.806,75 m’

Maliki Eskisehir Buyuksehir Belediyesi
Niteligi Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye
Tapu Tarihi 21.11.2002

Yevmiye No 7664

Cilt No 21

Sayfa No 2063

*Tarafimiza gonderilen tapu senedine gayrimenkulin kayith oldugu ilce Merkez/2 olarak belirtilmis;

tasinmazin tapu kayi 6rneginde ilge Tepebasi olarak kayithdir.

** Tarafimiza gonderilen tapu senedine gayrimenkuliin kayith oldugu sokak Baglag Cad. olarak

belirtilmis; tasinmazin tapu kayi 6rneginde sokak adi bulunmamaktadir.

*** Tarafimiza gonderilen tapu senedine gayrimenkulliin kayith pafta no 88 olarak belirtilmis;

tasinmazin takyidat belgesinde pafta no kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Tepebasi Tapu Mudirligia, Tepebasi Mahallesi 21. Cilt 2063 no’lu

sayfada kayitlidir. Niteligi “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” olup, maliki “Eskisehir Blyulksehir

Belediyesi'dir.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tepebasi ilcesi Tapu Miidiirliigi’nde 11.12.2015 tarih, saat 15:15 itibariyle TAKBIS sisteminden alinan
onayh ve ekte sunulan tapu kayit 6rnegine gore degerleme konusu gayrimenkul tzerinde asagidaki

takyidatlar yer almaktadir.

Serhler Hanesinde;

e 17.03.2009 tarihinde 2954 yevmiye no’su ile islenmis, “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. lehine, 22 yil miiddetle, 3.960.000TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. Baslama
Tarih:08.02.2007.”

Beyanlar Hanesinde;

e 16.04.2012 tarihinde 9355 yevmiye no’su ile islenmis, “2. Grup korunmasi gerekli kiiltiir

< n

varhgi” ibaresi;
e 15.05.2012 tarihinde 11928 yevmiye no’su ile islenmis, “2. derecede korunmasi gerekli

tasinmaz kiiltiir varhigidir” ibaresi yer almaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz icin son g yil icinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
16.04.2012 tarihinde 9355 yevmiye no’su ile “2. Grup korunmasi gerekli kiiltiir varhig” ibaresi ile
15.05.2012 tarihinde 11928 yevmiye no’su ile “2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir

varhgidir” ibaresi islenmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu tasinmazin mulkiyeti Eskisehir Blyuksehir Belediyesi’ne ait olup, lizerinde AKFEN

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. lehine 22 yil sireli kiralama serhi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22.
maddesinin “a@” bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Alim satim kari veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tirlG gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay

veya satmayi vaad edebilirler.”

Degerleme konusu tasinmazin “Gayrimenkul Yatirim Ortakligl” portféyinde yer almasinda herhangi

bir sakinca bulunmamaktadir.
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5.3  Gayrimenkuliin Imar Bilgilerinin Incelenmesi

Tepebasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 10.11.2015 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gore ekte yer alan 10.11.2015 tarih M.26.3.TEP.0.13/8159/21786 resmi

imar durum belgesine gore tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari ekte sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lgekli “Uygulama imar Plani”

kapsaminda “Belediye Hizmet Alani, 20 m’lik yol, Yaya Yolu ve Meydan ” olarak planlanmistir.

Plan dogrultusunda arsanin yaklasik 1.322,00 m?'si yola terk edilecek alan sinirlari icerisinde kalmakta

olup, terk edilecek alanlar parselin yola cepheli, yapi bulunmayan kisimlarinda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgede Ankara istanbul Yiiksek Hizli Tren projesi kapsaminda Eskisehir kent
merkezi gecisinde Eskisehir Bliylksehir Belediyesi ile Tirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari
arasinda imzalanan protokol kapsaminda, demiryolunun yol altina alinmasina yoénelik, ulasim ve yesil
alan diizenlemesi yapilmasina yonelik 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 &lcekli Uygulama

imar Plani degisikligi yapilmistir.

1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi Meclisi’nin 13.02.2014 tarih 59 sayili
karari ile onaylanmis; Eskisehir Klltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 28.02.2014 tarih 2213
sayili karari ile uygun gorilmustir. Plana aski siiresi igerisinde, T.C.D.D. kendine ait alana yonelik

olarak itirazda bulunmus, Biyiksehir Belediyesi Meclisi itirazi karara baglanmis ve uygunluk gorisi
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almak Gzere Eskisehir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’na géndermistir. Degerleme konusu

tasinmazin bulundugu 442 ada 37 parsele iliskin herhangi bir itirazin yapilmadigi beyan edilmistir.

1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani 10.04.2014 tarihinde 1 aylik aski siiresi olmak tizere askiya ¢ikmis,
10.05.2014 tarihinde askidan inmistir. Plana degerleme konusu tasinmazin hizasinda yer alan, ayni
ada 12, 19, 33, 38, 39 no’lu parsellere iliskin alinan kamulastirma kararina itiraz yapilmasi nedeniyle
plan 04.06.2014 tarihinde Belediye Meclisine gonderilmis olup; komisyonda inceleme sireci devam
etmektedir. itiraz kapsaminda komisyonda incelemede olan yeni plana gore bélgede yapilasma
kosullarinda degisiklik yapilmadigi beyan edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
parselin batisinda, plana gére meydan yapilacak alana yaklasik 80 m? kesinti yapilacagl beyan
edilmistir. Planlama sube ile yapilan goriismede yapilan itirazlarin 14.05.2015 tarihinde 190 sayi
numarasi ile reddedildigi ve ayni tarihle imar planinin yidrarlikte oldugu, parsellerin kendi

miilkiyetlerinde olmasi nedeniyle heniiz yola terk islemlerinin yapilmadigl beyan edilmistir.

Eskisehir Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’'ndan s6z konusu tasinmazin mevcut imar
durumu ile ilgili olarak bilgi talep edilmis; ilgili gbrevli imar durum bilgisinin Tepebasi Belediyesi’'nden
alinmasi gerektigini beyan etmistir. Degerleme konusu tasinmazin parsel bazinda tescilli olmadig,
yap! bazinda tescilli oldugu igin plan ve plan degisikliklerine yodnelik goéris belirttikleri beyan
edilmistir. Yapi bazinda yapilacak degisikliklerin ve uygulamalarin kurulun kontroliinde yapildigi

beyan edilmistir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkuliin mdulkiyetinin Eskisehir Bliylksehir Belediyesi'ne ait olmasi
nedeniyle yapim ve kullanima dair yasal izin ve belgeler ile mimari proje onaylarinin Eskisehir
Bliylksehir Belediyesi tarafindan yapildigi, Tepebasi Belediyesi’nde yapiya iliskin herhangi bir evrakin
bulunmadigi beyan edilmistir.

Eskisehir Biyiiksehir Belediyesi imar Uygulama Birimi yapiya iliskin ruhsat ve yapi kullanma izin
belgelerinin onayini yapmustir. ilgili birim yetkilisi, tarafimiza Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
tarafindan génderilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgelerinin onayh ve gegerli oldugunu;
farkli bir belgenin ellerinde bulunmadigini beyan etmistir. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

ile agiklamalari asagida tablo halinde gosterilmistir.

Tarih ve Belge | Alani(m?) | Agiklama
No
ilave Yapi Ruhsati 15.12.2005/2 5.000 Otel
ilave Yapi Ruhsati 27.07.2006/3 868 Ylzme Havuzu ve Spor Salonu (silo
otel ilave blok)
Yapi Kullanma izin Belgesi | 2007/6 5.000 Otel
Yapi Kullanma izin Belgesi | 13.04.2011 868 Cok amagcli turistik tesis
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Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Yapi isleri Sube Mudirligi’nden otel ve fitness center’a ait bila tarihli onayli mimari projeleri temin
edilmis ve incelenmigstir. Restorana ait mimari proje Eskisehir Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu’nda oldugu ve tarafimiza incelenmesine izin verilmemesi nedeniyle incelenememistir.
Otel alanina ait bila onay tarihli mimari projeye goére otel bodrum+zemin+6 normal kat+2 ¢ati kathdir.
Toplam kapali alani 5.478 m?dir. Bodrum kati 604m?; zemin kat1 763m?; 1., 2., 3., 4., 5. ve 6. normal
katlarinin her biri 586m?; 1. cati kati 397m?; 2. ¢ati kati 198m? alanhdir.

Fitness center’a ait bila onay tarihli mimari projeye goére yapi bodrum+zemin+1l normal kathdir.
Toplam kapal alani 868m?dir. -2.90 kotu olan bodrum kat 290m?, +0.15 kotunda yer alan ara
bodrum kat 195m?, +0.60 kotunda yer alan zemin kat 121m? ve +4.10 kotunda yer alan 1. Kat 260m?
alanhdir.

S6z konusu belgeler rapor ekinde sunulmustur. ilgili gayrimenkul degerleme giinii itibariyle tadilat

asamasindadir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi

olup, denetim Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Fen isleri Sube Muduirligii tarafindan yapilmistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plani”
kapsaminda “Belediye Hizmet Alani, 20 m’lik Yol, yaya Yolu ve Meydan Alani” imarldir. imar plani
onay tarihinden sonra tasinmazin bulundugu bélgede Ankara istanbul Yiiksek Hizli Tren projesi
kapsaminda Eskisehir kent merkezi gecisinde Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi ile Turkiye Cumhuriyeti
Devlet Demiryollari arasinda imzalanan protokol kapsaminda, demiryolunun yol altina alinmasina
yonelik, ulasim ve yesil alan diizenlemesi yapilmasina yonelik 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ile

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi yapilmistir.

1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nin 13.02.2014 tarih 59 sayili
karari ile onaylanmis; Eskisehir Kaltir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kurulu’nun 28.02.2014 tarih 2213
sayili karari ile uygun goritlmustir. Plana aski slresi icerisinde, T.C.D.D. kendine ait alana yonelik
olarak itirazda bulunmus, Biyiksehir Belediyesi Meclisi itirazi karara baglanmis ve uygunluk gorisu
almak Gzere Eskisehir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’na géndermistir. Degerleme konusu

tasinmazin bulundugu 442 ada 37 parsele iliskin herhangi bir itirazin yapilmadigi beyan edilmistir.
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani 10.04.2014 tarihinde 1 aylk aski siiresi olmak tizere askiya ¢ikmis,
10.05.2014 tarihinde askidan inmistir. Plana degerleme konusu tasinmazin hizasinda yer alan, ayni
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ada 172, 19, 33, 38, 39 no’lu parsellere iliskin alinan kamulastirma kararina itiraz yapilmasi nedeniyle
plan 04.06.2014 tarihinde belediye meclisine gonderilmis olup; itiraz kapsaminda komisyonda
incelemede olan yeni plana gore bolgede yapilasma kosullarinda degisiklik yapilmadigi beyan
edilmistir. Planlama sube ile yapilan goriismede yapilan itirazlarin 14.05.2015 tarihinde 190 sayi

numarasi ile reddedildigi ve ayni tarihle imar planinin ydrirlikte olugu, parsellerin kendi

milkiyetlerinde olmasi nedeniyle heniiz yola terk islemlerinin yapilmadigi beyan edilmistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde yer alan otel ve fitness center ile ilgili olarak imar Durum

Belgesi, Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcut olup gerekli tim izin

ve belgeler alinmistir. Restoran ile ilgili Yapi Ruhsati veya Yapi Kullanma izin Belgesi’ne ulasilamamis

olup onayli mimari projesi mevcuttur.

Otele ait mimari projedeki vaziyet planinda otel ve restoran binasi mevcut yerleri ile uyumlu olarak
gosterilmistir. Fitness center parselin bati ucunda gosterilmis; ancak Uzeri karalanmistir. Mevcutta
fitness center parselin glineyinde, otelin glineyinde yer almaktadir. Fitness center’a it mimari projede
vaziyet plani bulunmamaktadir. Kadastro haritasi ve imar planinda fitness center binasi fiili

durumdaki konumu ile uyumlu olarak islemistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

S6z konusu tasinmazin 2001 yilinda onaylanan Uygulama imar Plani kapsaminda 1.322 m? yola terki
bulunmakta olup, terk edilecek alanlar parselin yol sinirinda yer alan alanlardir. Tasinmazin mevcut
durumuna olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Taginmaz ve bulundugu bdélgeye iliskin 1/5000 &lgekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi heniiz onaylanmamis olup,
planlara aski silirecinde itiraz edilmis; itirazlarla ilgili komisyon ve kurul incelemeleri devam
etmektedir. Plan degisikligi kapsaminda degerleme konusu tasinmazin yola terki bulunmakta olup,
terk edilecek alan parselin yol sinirinda lizerinde yapi bulunmayan alandir. imar plani ve yapilasma
kosulunda herhangi bir degisiklik yapilmamustir. Yapilan degisikligin onaylanmasi ve terkinin yapilmasi
durumunda, arsa alani kigulecektir. Ancak yapilacak (meydan dizenlemesi, cevre binalarin yikilmasi
vb) dizenleme ile gayrimenkullin degeri olumlu yonde etkilenecektir. Tasinmazin mevcut durumuna
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyinde bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.
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5.3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul, Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hognudiye Mahallesi, 442 Ada, 37
Parsel'de bulunmakta olup 6.806,75m* yiizélgimli, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye”

niteliklidir.

442 ada 37 parsel diz topografik yapidadir. Parselin kuzeyinde yer altina alinan demiryolu hatti,
giineyinde Siloénii Sokak ile Yalin Sokak; batisinda ismet inénii Caddesi, dogusunda Universite
Caddesi yer almaktadir. Parsel iizerinde, ayrik nizamli insa edilmis iBiS Otel olarak kullanilan yap,
restoran ve Fitness center yer almaktadir. Parselin kuzeyinde, parsel sinirinda otel; glineydogusunda,
Siloonli Sokak cephesinde Fitness center; glineybatisinda, Yalin Sokak (izerinde restoran yer
almaktadir. Otel ve restoran 2. Grup tescilli yapilardir. Parselin kuzey cephesi hari¢ etrafi beton duvar
Gzeri demir korkuluk ile gevrilidir. Parselin ¢evre diizenlemesi yapilmis olup, otele ait 29 araglik acgik
otopark bulunmaktadir. Otel girisi Siloonli Sokak (izerinde yer almakta olup, 0Ozel glvenlik
bulunmaktadir. Fitness Center girisi Silodnii Sokak tizerinde, restoran girisi ismet indnii-1 Caddesi ve
Yali Sokak (izerinde vyer almaktadir. Fitness Center halihazirda restorana donustiriime

asamasindadir. 01.07.2015 Tarihli kiralama s6zlesmesi ile restoran olarak kullanilacaktir.

iBiS OTEL

TADILAT

(ESKIi FITNESS

Tilme

® Pizza Pizza YumiYum Noodle House Eskigehir Oteller

Uydu Gériintiisi-Yapilarin Konumu
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ESKISEHIR iBiS OTEL 1930’lu yillarda silo ambari ve yan tesisleri olarak insa edilmis, 2. Grup tescilli
yapidir. Tarim Mahsilleri Ofisi’ne ait olan yapi ve arsasi 21.11.2002 tarihinde Eskisehir Buyilksehir
Belediyesi tarafindan kamulastirilmistir. Yapinin tescilli olan kismina ek olarak yaklasik 160m? taban
alaninda ek bina insa edilmis, binanin tamaminin restorasyonu yapilarak 108 odali 3 yildizli otel
binasina donulstirilmistir. Celik ve betonarme karkas tarzda insa edilmis bina onaylh mimari
projesine gore bodrum+zemin+6 normal +2 ¢ati katindan olugsmaktadir. Toplam kapali alan proje
tizerinden 5.478m? olarak tespit edilmistir. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi 5.000m? alan
icin alinmistir. Bodrum kati 604m?; zemin kati 763m?; 1., 2., 3., 4., 5., 6. normal katlarinin her biri
586m?; 1. cati kati 397m?; 2. ¢ati kati 198m? dir. Degerleme calismasinda yapinin projesi ile uyumlu

olmasi nedeniyle mimari proje izerinden tespit edilen alanlar dikkate alinmistir.

ESKiSEHIR iBiS OTEL

Kat Proje Alani (m?) Fiili Alan (m?)
Bodrum Kat 604 604
Zemin Kat 763 763
1,2,3,45,6 586 586
1. Catikati 397 397
2. Catikati 198 198
TOPLAM 5.478 5.478

Eskisehir ibis Otel Proje ve Fiili Durum Alanlan

Bodrum Kat; -1.85 kotunda yer alan bodrum kat dogal zemin kotu altinda yer almaktadir. Onayl
mimari projesine gore yangin ve su deposu, 2 adet tesisat odasi, house keeper odasi, kuru temizleme
ve ¢amasir odalari, bay-bayan personel soyunma odalari, personel yemekhane, 2 ayri depo, kazan
dairesi ve bakim odasi bulunmaktadir. Fiili durumda kapali alan projesi ile uyumlu olup, kullanim
niteligine bagh olarak bazi bélimlerin kullanim niteligi ve bolimlendirmesi degistirilmistir. Fiili
durumda bodrum katta yangin ve su deposu, i¢ ice 2 ayri elektrik tesisat odasi, kuru temizleme ve
¢amasir odalari, bay-bayan personel soyunma odalari, personel yemekhane, 1 adet soguk hava
deposu, teknik oda, giivenlik sefi odasi ve kazan dairesi yer almaktadir. Zeminler beton ve seramik,

duvarlar siva lizeri boya ve seramik, tavan siva tizeri boyadan olusmaktadir.

Zemin Kat; +1.10 kotunda yer alan zemin kat onayl mimari projesine gore valiz odasi, genel midur
odasi, sistem odasl, resepsiyon, resepsiyon ofis odasi, muhasebe odasl, business center, restoran,
bar, mutfak, toplanti salonu, 2 ayri bay-bayan wc hacimlerinden olusmaktadir. Fiili durumda kapali
alan projesi ile uyumlu olup, kullanim niteligine bagh olarak bazi bélimlerin kullanim niteligi
degistirilmistir. Giris holl, zemin katta dogu cephede yer almaktadir. Ana giris kapisi haricinde,
restoran alanindan, asansor ve servis alanindan, acil ¢ikis alanindan ve restoranin yaninda bulunan
yangin ¢ikis merdiveninde dis cepheye cikis bélimleri yer almaktadir. Ana giris kapisi otomatik
aliminyum cam dogramadir. Zeminler hali, seramik, mermer ve ahsap dosemelerden olusmakta

olup; duvarlar seramik, ahsap dekoratif elemanlar ve algi Gzeri boyadir. Tavanlar tas yini ve
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kartonpiyer asma tavanlardan olusmaktadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan katin ig

kapilari ahsap dogramadir. Mutfak bélimiinde paslanmaz ¢elik mutfak ekipmanlari bulunmaktadir.

1.Normal Kat; +5.60 kotunda yer alan 1. Kat onayli mimari projesine gore 6 adet silo oda ve 12 adet
standart oda olmak Uzere toplam 18 odadan olusmaktadir. Fiili durumda kapali alan ve
bollimlendirme projesi ile uyumludur. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari
algi Uzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC,
kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bolimiinde zemin parke, duvarlar algi
siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma

olan katin kapilari ahsap dogramadir.

2. Normal Kat; +9.60 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore 6 adet silo oda ve 12 adet
standart oda olmak (zere toplam 18 odadan olusmaktadir. Fiili durumda kapali alan ve
boélimlendirme projesi ile uyumludur. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari
al¢i Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bélimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC,
kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin parke, duvarlar algi
siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma

olan katin kapilari ahsap dogramadir.

3. Normal Kat; +13.60 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore 6 adet silo oda ve 12
adet standart oda olmak Ulzere toplam 18 odadan olusmaktadir. Fiili durumda kapal alan ve
bollimlendirme projesi ile uyumludur. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari
algi Gizeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bélimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC,
kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin parke, duvarlar algi
siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma

olan katin kapilari ahsap dogramadir.

4. Normal Kat; +17.60 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore 6 adet silo oda ve 12
adet standart oda olmak lzere toplam 18 odadan olusmaktadir. Fiili durumda kapal alan ve
boélimlendirme projesi ile uyumludur. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlar
al¢i Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bélimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC,
kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi béliimiinde zemin parke, duvarlar algi
siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma

olan katin kapilari ahsap dogramadir.

5. Normal Kat; +21.60 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine gére 6 adet silo oda ve 12
adet standart oda olmak (zere toplam 18 odadan olusmaktadir. Fiili durumda kapal alan ve
boélimlendirme projesi ile uyumludur. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlar
algi Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bélimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC,
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kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin parke, duvarlar algi

siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma

olan katin kapilari ahsap dogramadir.

6. Normal Kat; +25.60 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore 6 adet silo oda ve 12
adet standart oda olmak Ulzere toplam 18 odadan olusmaktadir. Fiili durumda kapal alan ve
bollimlendirme projesi ile uyumludur. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari
alg1 Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC,
kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin parke, duvarlar algi
siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma

olan katin kapilari ahsap dogramadir.

1. Cati Kati;+29.10 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore 2 adet depo ve tesisat odasi
bulunmaktadir. Fiili durumda kapali alan ve béliimlendirme projesi ile uyumludur. Zemini seramik,

duvarlari ve tavanlari boya kaplidir.

2. Cati Kati;+32.30 kotunda yer almaktadir. Onayli mimari projesine goére asansér makine dairesi ve
¢atl arasi yer almaktadir. Fiili durumda kapali alan ve bélimlendirme projesi ile uyumludur. Zemini

seramik, duvarlari ve tavanlari boya kaplidir.

ESKISEHIR iBiS OTEL

1.Kat 2.Kat 3.Kat 4.Kat 5.Kat 6.Kat | Toplam
Standart Oda 12 12 12 12 12 12 72
Silo Oda 6 6 6 6 6 6 36
Toplam 18 18 18 18 18 18 108

Eskisehir ibis Otel Kat Bazinda Standart ve Silo Oda Sayilan
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ibis Otel’in yapisal ozellikleri su sekildedir:

Eskisehir ibis Otel'in Yapisal Ozellikleri
Toplam Alan Mimari projeye ve mevcut duruma gore:
5.478m?
Yas ~10 yil
Yapi Tipi Celik ve Betonarme
Cati Sistemi Shingle
Nizami Ayrik Nizam
Kat Adedi 10 kath (Bodrum+Zemin + 6 Normal Kat+2
Dis Cephesi Dis Cephe Boyasi
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi, Fancoil 1sitma ve sogutma
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut (2 Adet)
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Mevcut (Agik)
Jenerator Mevcut (1Kw)

FITNESS CENTER; Onayli mimari projesine gore 2 bodrum+zemin+1l normal + gati kati olmak Uzere

toplam 868 m? alanlidir. 2006 yilinda ayrik nizamli, betonarme yapi tazinda insa edilmistir. Degerleme

glnd itibariyle bos durumda, icerisinde ciddi seviyede tadilat islemi yapilan yapidir. Projesi fitness

center olarak hazirlanmistir. Siloéni Sokak cepheli binanin girisi sokak Uzerinde, zemin katta,

glineydogu cephede yer almaktadir. 290 m? 2. Bodrum kat, 195 m? 1. Bodrum kat, 123 m? zemin kat

ve 260 m? 1. Kat olmak Ulizere toplam 868m2 alanlidir. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

868m2 alan i¢in alinmis olup; proje lzerinden tespit edilen alan ile uyumludur.

Fitness Center

Kat Yasal Alan Fiili Alan
2. Bodrum Kat 290 290
1. Bodrum Kat 195 195
Zemin Kat 123 123
1.Kat 260 260
Cati Kati - -
Toplam 868 868

Fitness Center Kat Bazinda Proje ve Fiili Alan
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2. Bodrum Kat; -2.90 kotunda yer alan 2. Bodrum katta onayli mimari projesine gore bay-bayan
soyunma odasi, dus alanlari, doktor odasi, havuza ait tasma deposu bulunmaktadir. Kullanim alani
projesi ile uyumlu olan 2. Bodrum kat dekorasyon calismalari devam etmektedir.

1. Bodrum Kat; +0.15 kotunda yer alan 1. Bodrum katta onayli mimari projesine gére ylizme havuzu,
sauna ve dus bolimleri yer almaktadir. Yizme havuzu yaklasik 167m2 buyukligliinde ve 1.45m
derinligindedir. Fiili durumda projesi ile uyumludur. Kat acgik alan seklinde ve insaat halindedir.

Zemin Kat; +0.60 kotunda yer alan zemin katta giris holQ, vestiyer, ofis, wc ve diikkan bulunmaktadir.
Dekorasyon calismalari devam etmektedir.

1. Normal Kat; +4.10 kotunda yer alan 1. Katta step aerobics dans bolimd, fitness bolimi ve bar yer
almaktadir. Dekorasyon calismalari devam etmektedir.

Cati Kati; Onayli mimari projesine gore ¢ati kati kapali ¢ati arasi seklindedir. Bu alana erisim binanin
disindan duvara monte edilmis demir dograma merdiven ile saglanmaktadir. Dekorasyon calismalari
devam etmektedir.

01.07.2015 Tarihli sozlesme ile Fitness Center’in restorana donistirilme karari alinmistir. Tasinmazin

yapisal ozellikleri su sekildedir:

Taginmazin Yapisal Ozellikleri
Toplam Alan Mimari projeye, yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesine gbre: 868 m?
Mevcut duruma gore gore: 868 m?
Yas ~9 yil
Yapi Tipi Betonarme
Cati Sistemi Teras Cati
Nizami Ayrik Nizam
Kat Adedi 4 kath (2 Bodrum+Zemin+1 Normal Kat+Cati)
Dis Cephesi Dis Cephe Boyasi
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut Degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Mevcut Degil
Jenerator Mevcut Degil
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RESTORAN yapisi 2. Grup tescilli yapidir. Parselin Yalin Sokak cephesi lzerinde yer almaktadir.
Yapinin yapim ve kullanimina dair herhangi bir evraka ulasilamamis olup; roleve projesi Eskisehir
Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’ndadir. Projenin tarafimizdan incelenmesine izin
verilmemigtir. Yerinde yapilan incelemeler degerlemede dikkate alinmistir. Degerleme tarihinde bar-
restaurant olarak isletilmektedir. Gayrimenkule ismet inénii-1 Caddesi lzerinden giris saglanmustir.
Bina bodrum+zemin kathdir. Bodrum katinda mutfak ve 2 adet WC hacmi, zemin kati ise acik alan
seklindedir. Zemin kat tavani yiksektir. Yapi yerinde yapilan olgciim ve tespitlere gore yaklasik 250,00
m? kullanim alanina sahiptir. Restoran alaninin 6n kisminda yari kapali yaklasik 72,00 m? alana sahip
veranda seklinde bolim yapilmistir. Yapinin dis cephesi kiremit kapli olup, ¢atisi kiremit kaphdir.
Dogramalar ahsap caml dogramadir. i¢ kismda zemin kaplamalari mutfak alaninda seramik, WC
hacminde mermer, diger kullanim alanlarinda ahsap kaplamalidir. Gayrimenkule ismet inénii-1
Caddesi lizerinden saglanan giris kisminda bahce kullanimi mevcuttur.

Restoran’in yapisal 6zellikleri su sekildedir:

Restoran Yapisal Ozellikleri
Toplam Alan Mevcut duruma gére: 250 m?
Yas ~10 yil
Yapi Tipi Betonarme
Cati Sistemi Kiremit
Nizami Ayrik Nizam
Kat Adedi 2 kath (Bodrum + Zemin)
Dis Cephesi Kiremit Kaplama
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut Degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Mevcut Degil
Jeneratér Mevcut Degil

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
e 442 ada 37 parsel dizgin olmayan bir forma sahip olup, diz topografik yapidadir. Parsel
kuzeyinden yer altina alinan tren yolu hattina cepheli olup, kuzey cephesi yaklasik 190 m’dir.
Batidan Cengiz Topel Caddesi’'ne cepheli olup yaklasik cephesi 25 m’dir. Giineyden Siloonii

Sokak cepheli olup, yaklasik sokak cephesi 100 m’dir. Dogudan ismet indnii Caddesi cepheli
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olup, yaklasik cephesi 70 m; giineydogudan Yal Sokak cepheli olup, yaklasik sokak cephesi

100 m'dir.

e Parsel kuzeyinden Ankara-Eskisehir Yiksek hizli tren ve tren hattina cepheli olup; tren hatti
2014 yil icerisinde yer altina alinmistir. Daha 6nce otel yapisi i¢in girilti kaynagi olan tren
hattinin yer altina alinmasi giirilti sorununu sona erdirmistir.

e Eskisehir ibis Otel Nisan 2007 yilinda, 3 yildizli otel olarak faaliyete girmistir. Mal sahibi
Eskisehir Blyuksehir Belediyesi olup, 22 yilligina Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S.'ye
kiralanmistir.

e Otel silo oda ve standart oda olmak Uzere iki ayri oda tipinden olusmaktadir. Her oda
icerisinde banyo bolimiu bulunmaktadir. Silo oda yaklasik 20m2 ve standart oda yaklasik
17m?2 biyukligiundedir.

e Otelde 1 toplanti salonu, restoran ve lobby bar bulunmaktadir.

e Otel misteri portféyl is amach seyahat edenler ile yaz aylarinda seyahat eden orta gelir
grubudur.

e Otel dis cephesinde; dis cephe boyama islemleri devam etmektedir.

e Parsel Gzerinde otel haricinde yer alan bar- restoran Akfen GYO A.S. tarafindan 3. kisilere
kiralanmistir. Bar faaliyette olup, eski fitness center’in kiracisi yeni degismis ve tadilat
islemleri yapilmaktadir.

e Acik otopark alani 29 arag kapasiteli olup, otel tarafindan kullanilmaktadir. Kapali otopark
bulunmamaktadir.

e Sahada tespit edilen ve degerleme kapsamina alinan diger konular harici ve miteferrik isler
olarak beton saha, peyzaj calismasi, parsel etrafini cevreleyen beton duvar, givenlik
kullbesidir. Harici ve miteferrik isler maliyet yaklasimi analizinde yapilan hesaplamalara ek

maliyet olarak ilave edilmistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucli Yonler

e Degerleme konusu gayrimenkullin Eskisehir kent merkezinde, ulasim ve alisveris olanaklari
kolay olan, reklam kabiliyeti yliksek bir noktada yer almaktadir.

e Tren gari, kent merkezi toplu tasim araclarina ylirime mesafesinde yer almaktadir.

e Gayrimenkulin mal sahibi Eskisehir Blylksehir Belediyesi tarafindan Akfen GYO A.S.'ye 22
yilligina kiralanmistir ve kira serhinin tapu kitlGgline islenmistir.

e Otelin tim diinyada faaliyet gosteren, bilinen bir marka olan ACCOR grubuna bagli ibis Otel

markasi altinda isletilmektedir.

Zayif Yonler
e Parselin onayli imar plani planina gore kesintisi yapilacak alanlari mevcuttur.

Firsatlar

e Yakin gevresinde 6nemli ticari alanlar, AVM’ler ve Universite alanlarinin yer almaktadir.

e Kuzeyinde yer alan tren hattinin yer altina alinmis olmasi nedeniyle girilti ve gérintd kirliligi
etkeninin ortadan kalkmustir.

e Komisyonda incelemede olan imar planinin beyan edildigi sekilde onaylanip, tamamlanmasi
durumunda gayrimenkuliin cevresinde yesil alan ve meydan diizenlemelerinin artacak;

reklam kabiliyeti ve ulasilabilirligi olumlu yonde etkilenecektir.

Tehditler

e Bolgede ¢ok sayida otel yatiriminin olmasi.
e ABD Merkez Bankasinin parasal genislemeye son vermesinin ardindan gelismekte olan
Ulkelere olan fon transferlerinin azalmasi beklenmektedir. Bu durumun genel olarak

gayrimenkul piyasasina negatif etkileri olabilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

44
Rapor No: 2015-020-GYO-008



6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir mulk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Yaklasimi Kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi

Yonteminde “Arsa degeri” Emsal Karsilagstirma Yontemine gore belirlenmistir.

6.4.1 Emsal Yaklagimi
Tasinmazin tescilli kaltlr varligr olmasi nedeniyle emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmamustir. Arsa
degeri tespitinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir. Bélgede yapilan arastirma sonucunda

ulasilan emsaller asagida tablo halinde verilmistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

ARSA EMSALLERI
EMSALLER YERI ALANI OZELLIKLER FIYAT BIRIM M? KAYNAK
(M?) FIYATI
(TL)
Aysen Sokak Uizerinde
blok nizam garaj Ustl Tepebasgi
Emsall 3 katli konut alani Belediyesi Arsa
(Arsa) Aysen Sokak | 185 | i arsa 1 yilénce | 181300 TL 980 Satis Seflii
satilmistir. 7472 Ada 0222 311 40 00
15 Parsel.
Safak Sokak Uzerinde,
blok nizam, garaj Ustu
Emsal 2 185.000 TL. Umut Emlak
(Arsa) Safak Sokak 160 3 katli konut alani 1.156 0222 221 25 19

imarli, 7452 ada 4
parsel numarali arsa.

Glindes Sokak

Emsal 3 . Uzerinde, blok nizam,
(Arsa) | GundesSokak | 250 - oiiisti 3 katli konut

alani imarl arsa.

Hikmet Dingbas
280.000 TL 1.120 Emlak
02222321275

Ayni boélgede, ara

Emsal 4 Ertugrulgazi Mah. | 230 sokak Uzerinde, garaj 275000 TL. 1195 Umut Emlak

(Arsa) Ustl 3 kat imarl konut 0222 2212519
arsasl.
Ayni bolgede, ara
P . Turyap Merkez
Emsal 5 3 . sokak lizerinde, garaj o
(Arsa) Ertugrulgazi Mah. | 200 iistii 3 kat imarlt konut 230.000 TL. 1.150 Ofisi

0222 230 50 50

arsasl.

Emsaller gayrimenkuliin bati kesiminde, yeni gelisen en yakin konut bdlgesinde satista olan
gayrimenkullerdir. 3 kat yapilasmaya acik olan bolgede istenen birim m” degerler 980-1.195TL
araligindadir. Gayrimenkuliin emsallere gére avantaji sehir merkezinde yer almasidir. Dezavantaiji

imar durumunun “Belediye Hizmet Alani” olmasidir.
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ARSA EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Alan (m?)

185 m? 160 m? 250 m? 230 m? 200 m?
istenen Deger (TL) 181.300 185.000 280.000 275.000 230.000
Pazarhkh Fiyat (TL)

172.235 175.750 266.000 261.250 218.500
Konum Diizeltmesi (+-%) -50% -50% -50% -50% -50%
Yiuzolgiim Diizeltmesi (+-%) 15% 15% 15% 15% 15%
imar Durumu Diizeltmesi (+-%) 25% 25% 25% 25% 25%
Diizeltilmis Birim Fiyat 1024 J1ume| 1208 Jtume] 1170 Jrumd| 1240 | Tume 1202 TUm?
Emsal Ortalamasi 1.163 TL/m?

- Mahallinde yapilan arastirmalar ve yapilan goériismeler neticesinde yukaridaki emsaller de goz
onlinde bulundurularak degerleme konusu parselin arsa degerinin tam milkiyet degeri 1.163

TL/m?olabilecegi kanaatine varilmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin mevkii, konumu, parsel alani, lizerinde, cevresinin tesekkil tarzi,
parsel lzerinde gelir getiren otel binasinin mevcut ve faaliyette olmasi gz 6niinde bulundurularak ve
cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak, arsa birim satis degeri 1.163

TL/m?olarak takdir edilmistir.

- Birim m? arsa degerinin 1/3’G ciplak (kuru) mulkiyet, 2/3'l kira hakki degeri olarak kabul
edilmistir.Toplam 22 yil sireli kira hakkinin, raporun hazirlandigi tarihte geri kalan sliresinin
toplam sireye oranlanmasi suretiyle de arsanin kira hakkinin bugiinkii birim m? degerine

ulasiimistir.

Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa

Degeri* 463 TL

Arsa BuyuklGgu 6.806,8 m?
Toplam Arsa Degeri (TL) 3.154.506 TL
Toplam Arsa Degeri (Euro) 1.020.942 €
Birim Arsa Degeri 1.163TL

Ust Hakki Degeri Orani 2/3

Ust Hakkinin Kalan Siiresi (YIL) 13,15

Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa

Degeri* 463 TL

*:Arsanin Ust hakkindan elde ettigi kalan siire degeri bulunurken arsanin
Ust hakki degeri olarak ilk olarak 2/3'G alinmistir. Ardindan 22 yillik Gst
hakkindan kalan siire hesaplanarak tst hakkinin bugtinki birim arsa degeri
bulunmustur.

Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa =(Birim Arsa Degeri x 22 yillik st
Degeri hakki katsayisi x Ust hakkindan
kalan sire)

Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa

Degeri =(1.163 TLx 2/3 x 13,15 /22)
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6.4.2 Maliyet Yaklagimi
Tasinmazin mulkiyeti Eskisehir Buyulksehir Belediyesi'ne aittir. Akfen GYO A.S. tarafindan mevcut

binalarin yenilenmesi ve insasina yonelik maliyetlerin tahmininde Maliyet Analizi Yontemi

uygulanmugtir.

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri, piyasada
ayni 6zelliklerde insaa edilen binalarin ingsaat maliyetleri, yenileme maliyetleri ve Akfen Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgl A.S.den temin edilen degerleme konusu tasinmazlara ait gerceklesmis insaat

maliyetleri dikkate alinmigtir

MALIYET TABLOSU (ARSA+BIiNA)

OTEL KAPALI ALANLAR MALIYET

e T TOPLAM iNSAAT | OTEL B_iRiM M2 TOPLAM AMORTiSM_AN ]
ALANI (m2) MALIYET (€) MALIYET (€) | TOPLAM MALIYET (€)
Bodrum Kat 604 280 169.120 155.590
Zemin Kat 763 750 572.250 526.470
1. Normal Kat 586 750 439.500 404.340
2. Normal Kat 586 750 439.500 404.340
3. Normal Kat 586 750 439.500 404.340
4. Normal Kat 586 750 439.500 404.340
5. Normal Kat 586 750 439.500 404.340
6. Normal Kat 586 750 439.500 404.340
1. Gati Kati 397 475 188.575 173.489
2. Cati Kat 198 475 94.050 86.526
OTEL TOPLAM iNS.MLY. 5.478 3.660.995 3.368.115
Restoran 250 750 187.500 172.500
Fitness 868 560 486.080 291.648
Harici Miiteferrik isler (***) (€) 250.000 250.000
TOPLAM YAPI DEGERI 4.584.575 4.082.263
ARSA DEGERI 6.807 1.020.942 1.020.942
TOPLAM DEGERI (€) 5.606.000 5.103.205
TOPLAM DEGERI (TL) 17.321.419 15.767.883

(*)Toplam insaat maliyeti dederi Akfen GYO A.S.’den temin edilen gerceklesen insaat maliyetleri
bilgileri ve benzer otel maliyetlerine iliskin sektdr tecriibelerimizin birlikte irdelenmesi ile
hesaplanmustir.

(**)Degerleme  tarihinde tasinmazlarin yasi ve fiziki durumu dikkate alinarak takdir
edilmistir.Amortisman orani %8 olarak kabul edilmistir.

(***) Saha betonu, parseli cevreleyen beton duvar lizeri tel érgiiler, acik otopark alani diizenlemesi
vb. maliyetler icin yaklasik olarak takdir edilmistir.
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6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi
Degerleme konusu tasinmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle gelir yaklasimi yontemi

kullanilmistir.

IBIS OTEL PROJEKSIYONU

e Degerleme konusu Eskisehir ibis Otel 3 Yildizli konaklama tesisi niteliginde olup 108 oda 216

yatak kapasitelidir.

e Eskisehir Buyliksehir Belediyesi ve Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigl A.S. arasinda

08.02.2007 tarihi baslangi¢c olmak lizere 22 yillik kira s6zlesmesi imzalanmistir.

e Otelin doluluk oraninin 2016 yilinda %75 olarak gergeklesecegi ve bu oranin her yil % 2
diizeyinde artis saglanacagi, 2020 tarihinden sonra doluluk oraninin % 81 diizeyinde sabit

kalacagi ongorilmastir.
e Otelin 365 giin acik olacagi varsayilmistir.

e Otel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngortlmistir. Turizm sektoriinde ve
bolgede yapilan incelemeler géz 6nlinde bulundurularak, 2016 yili icinde 45 EURO olacagi
varsayllmistir. Takip eden yillarda oda fiyatinin EURO Bdlgesi enflasyon oraninda % 2,50

diizeyinde artacagi 6ngorilmistir.

e Tesisin performansi géz onlinde bulunarak, yillar bazinda oda gelirlerinin toplam gelirlerin

%87’i, diger gelirlerin ise % 13 diizeyinde olacagi varsayilmistir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri distlerek brit isletme kari
hesaplanmistir. Otelde Briit isletme Karinin (GOP) 2016 yilinda %42 oraninda olacagi ve diger

yillarda sabit devam edecegi kabul edilmistir.

e Tasinmazin miulkiyeti Eskisehir Blyiksehir Belediyesi'ne ait olup, “Belediye Hizmet Alani”

imarlidir ve emlak vergisinden muaftir.

e Sigorta bedeli Akfen GYO A.S."den temin edilen bilgilere gére 2015 yili i¢in 10.563,37 Euro

olarak kabul edilmis ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

e Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi, ACCOR ile yapilan s6zlesmelerden elde edilmistir. Buna

gore yillik brit gelirin %3,5’u olarak kabul edilmistir.

e Sozlesme sartlarina gore Akfen GYO A.S. aylik 9.209 Euro kira odemeyi kabul etmistir.
Bununla birlikte otel cirosunun %5’inin 110.508 Euro’dan (yillik) fazla olmasi halinde otel

sabit kirasi yerine cironun %5’i kadarlik kismi tst hakki bedeli olarak 6denmektedir.
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Restaurant ile s6zlesme 11.05.2007 tarihinde imzalanmis olup, s6zlesme siiresi 10 yil olarak
belirlenmistir. Restaurant geliri 2016 yili icin KDV hari¢ aylik 5.170 TL olarak belirlenmistir.
Kira geliri her kira yili basinda yillik TEFE ve TUFE’nin ortalamasi kadar arttirilacaktir. Buna
bagh olarak ilerleyen yillarda EURO bazinda yillik %2,5 oraninda artirilacagi kabul edilmistir.

Restoranin 3.partililer tarafindan isletilmesi nedeniyle net isletme gelirine ilave edilmistir.

Akfen GYO A.S. arasinda 01.07.2015 Tarihli s6zlesmeye goére aylik kira degeri 15.000-TL olan
projesindeki fitness centerin artik restoran olarak kullanilacagi ve kira her yilin basinda yillik
enflasyon orani kadar arttirilacag belirtilmistir. Restoranin 3.partililer tarafindan isletilmesi

nedeniyle net isletme gelirine ilave edilmistir.
Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
Calismalarda Euro bolgesi enflasyon orani olan %2,5 enflasyon orani olarak kullaniimistir.

Cari uzun vadeli, devlet tahvilleri risksiz getiri orani olarak kullanilir ve s6z konusu uzun vadeli
kamu menkul kiymetlerinin orani oranini asan genis bir hisse senetleri piyasasi endeksinde
kazanilan tarihi prim, piyasada beklenen getiriyi hesaplamada kullanilmaktadir. Bu girdileri
kullanmak suretiyle hesaplanan 06z sermaye maliyeti, her bir yilin nakit akimlarinda
indirgeme orani olarak kullanilmaktadir. Degerleme c¢alismasinda 10 yilhk EURO bazli
Eurobond tahvili orani olan %4,80 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir (Bu degerleme
calismasinda en likid 10 yilhk EURO bazh Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani
olarak secilmistir.)

Yatinnmlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz
getirinin bekledigimiz getiriden daha az olma olasiligi risklerin yiksekligi ile ifade
edilmektedir. Riskler sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz
orani riski, satin alma guicii riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler
olarak siniflanmistir. is ve sektor riski, likitide riski, yonetim riski, yikimlilikleri yerine
getirememe riski, vergilendirme ve getiri farklihg: riski olarak ifade edilen diger riskler ise
sistematik olmayan riskler olarak tanimlanmaktadir. Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek
guvence risk primi olarak ifade edilmektedir. Bir yatirrm aracinin tasidigi risklerin fiyatlara
yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli varlikla daha az riskli varhgin beklenen getirileri
arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir. Yikselen piyasalar ve gelismekte olan
ekonomilerdeki bliyiimenin 2016’da yeniden yiikselmesi (rebound) beklenmektedir. Riskler
dengesi hala asagl dogrudur. Bu calismada “isletme Modeli Nakit Akisi” igin risk primi % 4,70,
olarak belirlenmistir.

Anaparaya donils oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir.

Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz
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yatirimlarindan beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan piyasa kosullarinda, givenli
bor¢c vermenin getirisinden disiik olmamasi gerekmektedir. Buna bagh olarak indirgeme
orani “isletme Modeli Nakit Akisi” icin % 9,50 olarak belirlenmistir.

e Her iki isletme modelinin indirgenmis pazar degerlerinin ve maliyet yontemi ile ulailan deger
toplaminin aritmetik ortalamasindan “Gayrimenkuliin gelir yontemine gore Pazar Degeri”

tahmin ve takdir edilmistir.

e Net buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglinkii deger ortaya cikartilmistir
e (Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
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Tarih 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 08.02.2029
ODA GELIRLERI

Yillik Ortalama Doluluk , % 75% 77% 78% 80% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81%
Ortalama Oda Fiyati, EUR 45 46 47 48 50 51 52 53 55 56 58 59 61 62
Toplam Oda Gelirleri 1.330.425 1.390.959  1.454.248  1.520.416 1.589.595 1.629.335 1.670.068 1.711.820 1.754.616 1.798.481 1.843.443 1.889.529 1.936.767  165.432
DEPARTMAN GELIRLERi

Yiyecek & igecek-Toplanti 206.101 215.478 225.282 235.533 246.249 252.406 258.716 265.184 271.813 278.609 285.574 292.713 300.031 25.628
Telefon & internet 769 804 841 879 919 942 965 989 1.014 1.040 1.066 1.092 1.120 96
Kiralamalar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Gelirler 769 804 841 879 919 942 965 989 1.014 1.040 1.066 1.092 1.120 96
Toplam Departman Gelirleri 207.639 217.086 226.964 237.290  248.087 254.289 260.647 267.163 273.842 280.688 287.705 294.898 302.270 25.819
TOPLAM GELIRLER 1.538.064 1.608.045  1.681.212  1.757.707 1.837.682 1.883.624 1.930.715 1.978.983  2.028.457 2.079.169 2.131.148 2.184.427 2.239.037  191.251
DEPARTMAN GiDERLERI

Oda Harcamalari 532.170 556.384 581.699 608.167 635.838 651.734 668.027 684.728 701.846 719.392 737.377 755.812 774.707 66.173
Yiyecek & igecek 113.355 118.513 123.905 129.543 135.437 138.823 142.294 145.851 149.497 153.235 157.066 160.992 165.017 14.095
Telefon & internet 385 402 420 439 459 471 483 495 507 520 533 546 560 48
Diger 385 402 420 439 459 471 483 495 507 520 533 546 560 48
Toplam Departman Giderleri 646.294 675.701 706.445 738.588 772.194 791.499 811.286 831.569 852.358 873.667 895.508 917.896 940.844 80.364
Net Departman Gelirleri 891.769 932.345 974.766 1.019.118 1.065.488 1.092.125 1.119.429 1.147.414 1.176.100 1.205.502 1.235.640 1.266.531 1.298.194 110.887
iSLETME GiDERLERI

Genel Ynetim Giderleri 107.664 112.563 117.685 123.039 128.638 131.854 135.150 138.529 141.992 145.542 149.180 152.910 156.733 13.388
Pazarlama 23.071 24.121 25.218 26.366 27.565 28.254 28.961 29.685 30.427 31.188 31.967 32.766 33.586 2.869
Enerji 107.664 112.563 117.685 123.039 128.638 131.854 135.150 138.529 141.992 145.542 149.180 152.910 156.733 13.388
Toplam isletme Giderleri 238.400 249.247 260.588 272.445  284.841 291.962 299.261 306.742 314.411 322.271 330.328 338.586 347.051 29.644
BRUT iSLETME KARI 653.369 683.098 714.179 746.674  780.647 800.164 820.168 840.672 861.689 883.231 905.312 927.945 951.143 81.243
SABIT GIDERLER

Emlak Vergisi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sigorta 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563
Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi 53.832 56.282 58.842 61.520 64.319 65.927 67.575 69.264 70.996 72.771 74.590 76.455 78.366 6.694
Eskisehir Belediyesi'ne Odenecek Sabit Kira 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 9.209
Eskigehir Belediyesi'ne Od| k Ciro Kirasi %5 76.903 80.402 84.061 87.885 91.884 94.181 96.536 98.949 101.423 103.958 106.557 109.221 111.952 9.563
Eskigehir Belediyesine Odenecek Kira 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 111.952 9.563
Toplam Sabit Giderler 174.904 177.353 179.914 182.591 185.390 186.998 188.646 190.336 192.067 193.842 195.662 197.526 200.882 26.820
TOPLAM GIDERLER 1.059.598 1.102.301  1.146.947  1.193.624 1.242.425 1.270.459 1.299.194 1.328.647 1.358.836 1.389.780 1.421.498 1.454.009 1.488.776  136.827
NET iSLETME GELIRi 478.466 505.745 534.265 564.083  595.257 613.165 631.521 650.336 669.621 689.389 709.650 730.418 750.262 54.424
NET NAKIT AKISI 478.466 505.745 534.265 564.083  595.257 613.165 631.521 650.336 669.621 689.389 709.650 730.418 750.262 54.424
KUMULATIF NAKIT AKISI 478.466 984.211 1.518.475  2.082.558 2.677.815 3.290.981 3.922.502 4.572.838 5.242.460 5.931.848 6.641.498 7.371.917 8.122.178 8.176.602
RESTORAN KiRA GELIRi (11.07.2007 Tarihli Sézlesme) 20.077 20.579 21.093 21.621 22.161 22.715 23.283 23.865 24.462 25.073 25.700 26.343 27.001 2.306
Fitness Center 2 (01.07.2015 Tarihli Sézlesme) 59.713 61.205 62.736 64.304 65.912 67.559 69.248 70.980 72.754 74.573 76.437 78.348 80.307 6.860
TOPLAM NET NAKIT AKISI 558.255 587.529 618.094 650.007  683.330 703.440 724.053 745.181 766.837 789.035 811.788 835.109 857.570 63.590
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Risksiz Getiri orani 4,80% 4,80% 4,80%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 4.694.330 4.571.107 4.452.916
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 4.690.000 4.570.000  4.450.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 14.491.000 14.120.000 13.750.000

6.4.4 Gayrimenkuliin Kira Gelirine Gore Degeri

Akfen GYO A.S.’nin tarafimiza ulastirdigi kira sartlari dokiimanina gore;

e Degerleme ¢alismasi yapilan otel igin uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu
tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak ibis Otel icin %25’i veya diizeltilmis briit
isletme gelirinin (AGOP) 2015 vyilinda ylzde yetmisinden (%70) yiksek olan miktari
odeyecektir. Sozlesme sartlarina bagl olarak 2016 yilindan itibaren dizeltilmis brit isletme

geliri (AGOP) paylasim orani ylizde %72,5 olarak kabul edilmistir.

e Dizeltilmis brit isletme geliri (AGOP) briit isletme karindan (GOP), brit gelirin %4’l oraninda
ACCOR’a 6denecek isletmeci payi ve brit gelirin %1,50 oraninda Mobilya Demirbas Yenileme
Rezervinin diisiilmesiyle hesaplanmistir.

Diizeltilmis Briit isletme Kari= Briit isletme Kari- Accor Fee+ Mobilya ve Demirbas Yenileme Rezervi

e Degerleme calismasi yapilan otelin uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu
tarafindan isletilmektedir. Calismada otelin mevcut konseptte isletilecegi varsayilmistir.

Tesisin yil boyunca 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

e Otelin kiralama modeli igin yatinmci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, kiralama
alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin %5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde

otelin yenileme calismalarinin kiraci tarafindan yapilacagi varsayillmistir.

e Miilkiyet Eskisehir Biylksehir Belediyesi’'ne ait olup, “Belediye Hizmet Alani” imarlidir ve
emlak vergisinden muaftir. Sigorta bedeli Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”den temin
edilen bilgilere gore 2015 yili i¢in 10.563,37 EURO olarak kabul edilmis ve sonraki yillarda sabit

kalacagi varsayilimistir.

e Eskisehir Blyiliksehir Belediyesi ve Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda

08.02.2007 tarihi baslangi¢c olmak tizere 25 yillik kira s6zlesmesi imzalanmistir.

e Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi A.S.’nin kira gelirlerini elde etmesindeki risk priminin
oldukea disik olacagl varsayilarak hesaplanmistir. %4,80 “Risksiz Getiri Orani1” na %2,70 “Risk
Primi” eklenerek indirgeme orani %7,50 olarak 6ngorilmstir.
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e Projeksiyonda otel ile restoran ve 01.07.2015 Tarihli s6zlesme ile restoran olarak kullanilacak
olan kira gelirleri dikkate alinmistir.

o Net buglnki deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir net
buglinki deger ortaya cikartilmistir

e (Calsmalarda Euro boélgesi enflasyon orani olan %2,5 enflasyon orani olarak kullanilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
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il 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Tarih 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 08.02.2029
IBIS GELIRI UZERINDEN KiRA 384.516 402.011 420.303 439.427 459.421 470.906 482.679 494.746 507.114 519.792 532.787 546.107 559.759 47.813
isletmeci Payi 61.523 64.322 67.248 70.308 73.507 75.345 77.229 79.159 81.138 83.167 85.246 87.377 89.561 7.650
Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi 61.523 64.322 67.248 70.308 73.507 75.345 77.229 79.159 81.138 83.167 85.246 87.377 89.561 7.650
NOVOTEL OTEL AGOP 384.485 401.979 420.269 439.392 459.384 470.868 482.640 494.706 507.074 519.751 532.744 546.063 559.715 47.809
KULLANILAN NOVOTEL KiRA GELIRi 384.516 402.011 420.303 439.427 459.421 470.906 482.679 494.746 507.114 519.792 532.787 546.107 559.759 47.813
Emlak Vergisi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sigorta 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563 10.563
Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi %5 3.076 3.216 3.362 3.515 3.675 3.767 3.861 3.958 4.057 4.158 4.262 4.369 4.478 383
Eskisehir Belediyesine Odenecek Kira 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 111.952 9.563
KiRA NAKIT AKISI 260.368 277.724 295.869 314.840 334.674 346.067 357.746 369.716 381.986 394.563 407.453 420.666 432.766 27.304
RESTORAN KiRA GELIRi 20.077 20.579 21.093 21.621 22.161 22.715 23.283 23.865 24.462 25.073 25.700 26.343 27.001 2.306
FITNESS CENTER KiRA GELIRi 59.713 61.205 62.736 64.304 65.912 67.559 69.248 70.980 72.754 74.573 76.437 78.348 80.307 6.860
TOPLAM NET NAKIT AKISI 340.158 359.508 379.698 400.765 422.747 436.342 450.277 464.561 479.202 494.209 509.591 525.357 540.074 36.470
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Kiralama Modeli Nakit Akisi Net Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri orani 4,80% 4,80% 4,80%
Riks Primi 2,20% 2,70% 3,20%
indirgeme Orani 7,00% 7,50% 8,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 2.951.870  2.868.755  2.789.177
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 2.950.000 2.870.000  2.790.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 9.115.000 8.868.000  8.621.000
Fitness Merkezi Kira Geliri Nakit Akisi Net Bugiinkii Deger
Risksiz Getiri orani 4,80% 4,80% 4,80%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 529.995 516.469 503.491
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 530.000 520.000 500.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 1.638.000 1.607.000  1.545.000
Restoran Kira Geliri Nakit Akisi Net Bugiinkii Deger
Risksiz Getiri orani 4,80% 4,80% 4,80%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
indirgeme Orani 9,00% 9,50% 10,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 178.199 173.651 169.287
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 180.000 170.000 170.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 556.000 525.000 525.000

6.4.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin degeri; gelir indirgeme yaklasimina ve kira gelirine gore ilk yil ki

net nakit akisi degerlerinin ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmustir. ilk yil ki 1 yillik ortalama net

nakit akiglarinin degerleme giliniine indirgenmesi ile tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu

hesaba restoran ve fitness center kira gelirleri de eklenmistir. Bu hesaba gore yillik kira degeri

429.000.- EURO (1.326.000- TL) takdir edilmistir. Bu hesaplama iskonto orani %9,50 olarak

belirlenmistir.

Tarih 31.12.2015 31.12.2016
Bir Yillik Kira Geliri 0 449.207
Bir Yillik Kira Net Bugiinkii Degeri (Euro) 429.000

Bir Yillik Kira Net Bugiinkii Degeri (TL) 1.326.000
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6.4.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “Proje Degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.4.7 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu ve yapilasma sartlari ile uyumlu mevcut (otel olarak)

kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.4.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz miusterek veya bolinmis kisimlarin degerleme analizi kapsaminda

bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme galismasinda degerleme konusu maliyet yaklasimi ve otel nitelikli gelir getiren ticari bir

milk olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmaz gelir getiren bir mulk olup, bu tir milklerde gelir yaklasimi ve kira degeri
analiziyle hesaplanan degerler daha saglikh sonug¢ vermektedir. Bu ylzden nihai deger takdirinde

maliyet yontemiyle hesaplanan deger gz ardi edilmistir.
Arsa dahil maliyet yontemine gore deger 5.103.205 EURO (15.768.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Parsel tizerinde konumlanmis yapinin imzalanan 22 yillik kira s6zlesmesinin kalan stiresinde olusacak
potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklasimina gore indirgenmesi sonucu hesaplanan OTEL net
buglinkii degeri 4.570.000.- EURO (14.120.000.- TL) olarak hesaplanmistir. Accor Grubu tarafindan
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. firmasina 6denecek kira gelirinin indirgeme yontemine gore

hesaplanan degeri ise 2.870.000.- EURO (8.680.000.- TL) 'dur.

Otelin ek tesisleri olan restoran ve fitness center kira gelirleri ayri ayri hesaplanmistir. Buna gore
restoran bolimiinden elde edilen kira gelirinin net bugiinkii degeri 170.000.- EURO (525.000.- TL),
Fitness Center’in kira gelirlerinin net buglinkii degeri ise 520.000.- EURO (1.607.000.- TL) olarak

hesaplanmistir.

Otelin sonug degeri her iki yontem ile hesaplanan degerin yaklasik aritmetik ortalamasina restoran ve

fitness center kira gelirleri eklenerek 4.410.000.-EURO (13.626.000.- TL) olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin 31.12.2015 tarihi itibariyle kira degeri ise; gelir indirgeme yaklasimina ve kira gelirine gore
ilk yilki net nakit akisi degerlerinin ortalamasi ve restoran kira gelirleri toplami dikkate alinarak
hesaplanmistir. ilk yilki 1 yillik ortalama net nakit akislarinin degerleme giiniine indirgenmesi ile
tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin bir yillik yaklasik kira degeri 429.000.-
EURO (1.326.000.- TL) takdir edilmistir.

Calismada gelir indirgeme ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak degerleme

yapilmistir.

Gelir indirgeme yonteminde tasinmazin elde edecegi toplam gelir lGzerinden brit isletme gelirleri

ardindan net isletme gelirleri hesap edilmistir.
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Kira gelirlerine gore indirgeme modelinde, kira gelirleri degerlendirilmis ve bu degerler Uzerinden
hesaplamalar yapilmistir. Her iki modelde farkh iskonto orani kullaniimistir. Kira geliri analizinde

garantilenmis bir kira geliri s6z konusu oldugu icin risk primi daha dusik alinmistir.

Tasinmazin gelir indirgeme yaklasimina gore bulunan degeri tespit edilirken, 1. modelde konu
tasinmazin bir marka olmadan isletilmesi ve 2. modelde ise, bir marka (Accor) tarafindan kiralanarak
isletilmesi durumuna gore elde edilecek geliri hesaplanmistir. Her iki modelde piyasada uygulanan

yontemler olup bu degerlerin ortalamasi alinarak nihai deger tespit edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin 02.01.2015 Tarih ve 2014-020-GYO-008 Numarali rapor

hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

442 ada 37 parsele bagh hak ve faydalarin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, gayrimenkule

dayali kiralama hakki olarak portfoye alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

58
Rapor No: 2015-020-GYO-008



8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degeri asagidaki sekilde takdir

edilmistir.
31.12.2015 Tarihi itibariyle
Gayrimenkuliin Kalan Kiralama Gayrimenkuliin Kalan Kiralama Hakki
Hakki Degeri (EURO) Degeri (TL)
KDV Harig 4.410.000 13.626.000
KDV Dahil 5.204.000 16.079.000
. .. ira Degeri
Gayrimenkuldn Yillrk Kira Degeri Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)
(EURO)
KDV Harig 429.000 1.326.000
KDV Dahil 506.000 1.565.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor igeriginde 02.11.2015 Tarihinde 1 USD ddviz alis kuru 2,8035 TL, 1 EURO doviz alis kuru ise
3,0898 TL olarak kullaniimistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Serkan TANRIOVER Onder OZCAN Nesecan Cekici
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401162 SPK Lisans No:402145 SPK Lisans No:400177

(L.
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9 EKLER

1.

2.

3.

4.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Tapu Fotokopileri

Onayh Takyidat Belgesi

Onayli imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanim izin Belgesi

Mimari Proje Kapak Sayfasi, Vaziyet ve Kat Planlari
Gayrimenkul Resimleri

Belediye ile imzalanan Kira Sézlesmesi
Accotel isletme Sdzlesmesi

11.05.2007 Tarihli Restoran Kira Sozlesmesi
01.07.2015 Tarihli Restoran Kira S6zlesmesi
is Yeri Agma ve Calistirma Ruhsati

Turizm isletme Belgesi

Turizm Yatirim Belgesi

Ozgegmisler

SPK Lisans Ornekleri
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