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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN o
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

TASINMAZIN iIMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIiT EDILEN DEGER

OTEL

Al tit nova Mahall esi, Fuar
Osmangazi/ BURSA paug 1kka ya dtrl
Altirnova Mahallesi, 3198
m2yiuz~6él cuoml 0 arsa uUzerind

restorant.

Bel edi y els.i1.20@®ma
vape |l gdr e ntaGel
arsel 14.05.2001
B6l ge Uygul ama G
, Konakl ama Tesis Al ani (
al makta olup K. A.K.S:2,0
Cekme Mes afaens iBa hlgOe ng e kYme
m, Arka Bahg¢ce Cekme Mesa
Gartlarina sahiptir. Par
bul unmamaktadir.

= C TTQ
o —

u

Bu deger |l eme
Hotel niteliklige |l i r getiren ticail
nedeniyle Gelir Yakl aGim
yontemleri kullani | mi Gt
kull anil an “Arsa degeri’
goébre belirlenmi Gtir.

cal i1 Gmasi1 nd
e
[

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019

Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Haric) 47.625.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 56.195.500.-TL

Pazar Degeri(KDV Hari¢)  7.160.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  8.448.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 1.640.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 1.935.600.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 250.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dabhil) 295.000.-EURO




2. RAPOR BILGILERIi

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BITi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI
VE YERI

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ

YAPILIP YAPILMADIGINA
ILISKIN BIiLGI

25.12.2019

31.12.2019

2019 AKFENGYO_21

31.12.2019
05.10.2019
Bu rapor, Altinova Mahal
Osmangazi/ BURSA ac¢i1 k ad1
Al tit nova Mahall esi, 319¢

m2ydzol cuml G arsa G0zerin

restorantin 31.12.2018 t
Lirasi cinsinden belirl:z
dizenl emel er i kapsami nd:

degerl eme raporudur.

At r nova Mahall esi, Fuar

Osmangazi/ BURSA ac¢i1 k ad1

Al tit nova Mahall esi, 319¢
i

m2ydzol ciml 0 arsa Ozeri
mi Gt emi | at

Ul vi Barkin gENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerl eme Uzmani

g e r BVIEN
SPK Lisans No: 401584
Harita MiUhendi si

Degerl eme konusu t ahQizn m:
14.10.2019 tarihli 2018 AKFENGYO_8
degerl eme raporu bul unm:



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ; ADIM GAYRGMENKUL DEGERL

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

MUSTERI UNVANI ; Akfen Gayri menkuA. gYvatir

MUSTERI ADRESI : Buyukdere Caddesi, No: 2
Levent/ Gstanbul

MUSTERI TALEBININ

KAPSAMI ve VARSA _

GETIRILEN SINIRLAMALAR : GG Bu Degerl eme Raporu®
detaylari1 verilgnshabGedg
tespiti ve Sermaye Piya
degerl eme raporlari nda
hususl ar" c¢cercevesinde
hazirl anmas.| ol up, MU Gt
kapsam ve sinirlama bul

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN
VERILER

Bursa ili

Bursa, 40 derece boylamve 28 -3 0 der ece enl em dairel eri arasind
Mar mara Denizi“nin guneydogAdsawpnadzaary er kalziery.de D Gg
Gstanbul ve Marmara Denizi, gineyde Eski Gehir, I
11 bin 027 kilometrekareli k alana sahip olan B
Har manci k, Grae quicla,b e Y6,z n iKle,| e K, Kestel, Mudanya,
Orhangazi, Yeni Gehir, Nil af er Osmangazi vV e Yi |
Kuzeyde Mar mara Deni zi 135 kil ometr201R yirmi ks &1
sonuc¢larina go6ére niufusu 2.688.171"d1r. Karacabe
oval ar ; plato ve yuksek ol mayan dagl ar, Ul uabe
Goksu; Kemal paGa Caylil bigr bbi takkiardwui asine |l ®alziemtgii
17" si oval arla kaplidir. Yine bati Anadol u* nun

icerisindedir. Deni zden yuksekl i gi 155 metre ol
i kl ilmpedére go6re de degi Gi kli k goétstermektedir.

i kl'i mine karGil 1 k giuneyde Uludag“i n sert 4 kIl i mi
Eyl dl, en soguwkaraty“ltarri. i se gubat



Bursa ilintgpkéahkiGak: % 35 i ni dagl ar-baapl ghakndae

uzanan st radagl ar Geklindedir. Bunl ar ; Or hanga:
bulunan Bozburun'a dogru wuzanan Samanlajanv®ba gl ar I
Bursa ovasi ni deni zden ayirran Mudanya Dagl ar,
kesiml eri arasinda yer alan Katirl. Dagl ar 1, Mu

Bol gesinin en yuksek dag:t olan Uludag'dir (2.543

Osmangazi ilgesi

Bur sa Gl genel i itibariyle 20214 vyl nafusu 2. 78
"de 204 ki Gidir. Bur sa ul ke naf usunui
En biuydk il c¢ce Osmangazi Bel edi yesi "endiny ebsliy tUskil niigri
dahilinde 136 adet mahalle ve 8.802 sokak ve ¢
813.262 ki Gi nifusa ul aGan, sosyal ve ekonomi k a
aGan il cede; aral ae it hdhuddwgd d8 &1 ot ®lt el BBAI medt
mer kezl er i bul unmaktadir.

Bununl a bi otdnobit,dtomobil yangsamayiedpkuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi,

kundura sanayi, taritm aracl ar. sanayi , mobilya
yapitmcil 1 g1, el ektri k motoru sanayiynak mdkinddeti m s ana
sanayi, soba sanayi, br¢cakc¢cil 1k sanayi cok gel.ii
y ap makQsandainrg.azi ; Bursa'nin ekonomi k vV e kal torel
yonidnden Turkiye ort@Qk@amaganam go&niistwnadedduor .
en buyuk ilcelerinden biridir. Turkiye'deki 56
zenginlikleri, dagir ve kaplicalaritryla bir turizn
ayni zamanda endiustrivyel tesi sl eri ve sanayi siy
gunduzl er i bir milyondan fazla insani barindir ma



Bursa'nin simgesi ol an ReGat Oy al Kaltdarparki,
Cirnar, Tophane Yamac¢l ari, Ul ucami il e 13O han Ca
yirli1nda Orhan Bey tarafindan yaptirilan Emirhan,
yirmiye yakin tidrbeni mayanharmse,r aguameldhrerse, &kmd
Muradiye Kulliyesi, Hidawvlengi giam IKa@l angiOs madh e n
cok kubbeldi c ami pl anlarirnin en d6nemli. 6rnegi Ul
Soganl Hayvanat Bahc¢esi, Pinar baGi Par ki1, Soguk
Sukayaigs!| efrds Osmangazi sitnirlar. icerisinde y €
Glgcenin en oénemli di ger tari hsel anitl ar. ve Vye&
Turbesi, Pars Bey Tilurbesi, Caki relAggrai Hadgneahma g d eéOsy
Tur besi, Bedesten, Arkeol oji Mizesi, At at adr k MU :
Kol t ar Mer kezi , Gokder e Medresesi, | r-gamvell i Kop
Dergahi , Bali bey HanHanMdradi ye Hamami , Gal |l e

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Tuketici fiyat endeksi ( TUFE) ayl i1k %0, 38 artt.

O6nceki ®wW§.a3gy,o6rkrir oO6nceki yirli1n Arali k ayitna gor
%10,56 ve on iKki ayli1k ortal amalara gore %15, 87
giyim ve ayakkabi grubunda ol duaéAna hgrodmaegdeEg
alan gruplardan, ev eGyasinda %0, 59, haberl eGmec
gercekl eGti.Ayli1 k en fazla duGuG goOosteren grup

grupl ar itibmrayledaOéfdgkbteKd8aGUG gdésteren b
v e oteller ol du. Yi 11k en fazl a arti1 G %4 3, 3¢
gercekl eGti.TUFE' de, bir o6énceki yrl i1 n ayni ayl ne
sagl 1 k %13, 85 vV e l okant a vV e oteller %13, 07 il
gruplaridir. Ozel kapsaml i TUFE gOstergesi ( B) a
al kol l i ickiler ve tiutiun ileaabitrnohaekic TAWYEEYdr
Onceki ytrl1n Arali k ayirna go6re %10, 31, bir Onc
ortal amal ara gb6ére %15,13 arti G gercekl eGti . Kasi
maddenin ortalama dlimazken, n886 demgdGenin ortals
maddenin ortalama fiyatlarinda ise duGuG gercekl



Tiiketici fiyat endeksi, Kasim 2019

[2003=100]

Yilik degisim

orani (%) 2452 2524

i; : 20.35 / 4 21:62 20,30

oo | 235 197 171 1950 - —

18 4 15,72 16,65 _'_.;’

16 - —

A 1539 1585 45,09

12 4 pEp— ~~"1'2:;5 10,56 e 2018
12 ] 1035 1926 1023 1085 e

6 -

4 4

2 T T T T T T T T T T T !

01 02 03 04 0S 06 07 08 09 10 11 12

Yurt i¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Yurt ic¢i UretUFIE)f, i yatl9enyddksiKa(s¥Gn ay1 ndia
6nceki yili1n Arali k ayirna g6ére %6, 63, bi
ortal amal ara goére %19,68 arti1 G gosterdi

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

(%)
Kasim 2019 Kasim 2018
Bir 6nceki aya gore dedigim orani -0,08 -2,53
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim 6,63 36,68
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdisim 4,26 38,54
19,68 2552

Oniki aylik ortalamalara gore degisim

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir énceki yilin ayni1 ayma gore degisim oram, Kasim 2019
[2003=100]
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Sanayinin dort sektordandn bir Onceki aya go0re oc
%0, 08, i mal at sanayi sektdériunde %0, 04, el ektrik,
temini sektdoridnde %0, 19 arti1 G ol arak gercekl eGti
Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]
Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk
Aylik yvihn Aralik  yihnayni ayina ortalamalara
degisim ayinagore gore degisim  gore dedisim
Sektdrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakciligi 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 44852 -0,04 6,10 4,45 18,24
Elektrik, gaz 41572 -0,53 13,43 3,82 40,12
Sutemini 306,58 0,19 -7.39 -7.51 -2,29
Aylik en fazla artis ham petrol ve dogal gazda gerceklesti
Bir oOnceki aya go6re en fazl a %lB@i &g metéhdr,,%3,39 i | e he
il e kimyasallar ve kimyasal Grdanl er ol arak ger ¢e
granl eri %1, 48, icecekler %1,31 ile bir oO6nceki a
Ana sanayi gruplarinda ayhk en fazla artis enerjide gerceklesti
Ana sanayi grupl ar. siniflamasina goére 2019 vyl
mal 1 nda gercekl eGt i
Ana sanayi gruplarina gore yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]
Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk
yilin Aralik yilinayni  ortalamalara
Aylik ayina gdre ayinagore gore degisim
Ana sanayi gruplan Endeks dedisim(%) dedisim(%)  degisim (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Aramall 475,25 -0,60 3,54 1,63 18,07
Dayanikli tiketim malh 321,03 -0,08 743 734 16,28
Dayaniksiz tiketim mal 372,93 1,06 10,57 10,02 19,43
Enerji 633,82 -0,53 9,03 -0,68 27.18
Sermaye mall 396,69 -017 7.64 7.38 20,25
Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2019
GnGaat maliyet endeksi (GME), 2019 yil1 Eyldal ay
ayni aylna goére %4,02 artti. Bir oOnceki aya gor e
Ayr 1 ca bir O6nceki yrli1n ayni ayitna goére mal zeme ¢



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

Bina inGaat.| mal iayat gémdaee BDIi, ,73bidri Gd ig e bii r 6 nceki
artti. Bir oO6nceki aya gore mal zeme endeksi %0, 61
ayni aylna go6re mal zeme endeksi %1, 78 duGtu, i Gg

Bina ingaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2019 [2015=100]
(%)
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Bi na di Gi yapilar i¢in inGaat mal i yet endeksi,
gore %0, 73 duGt d. Bir o6nceki aya gore mal zeme ¢
Ayri1ca bir oO6nceki yi1li1n ayni ayitna gore mal zeme

10



Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, y1lik degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]

(%)
45
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2019 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (% degisim(%)
ingaat Toplam 190,23 -0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3.43
Iscilik 205,99 -0,97 24 63
Binaingaati Toplam 190,57 0,73 5,53
Malzeme 183,95 -0.61 -1,78
Iscilik 206,04 -1,00 24,93
Bina disi Toplam 189,10 -0,08 0,73
yapllanningaatl  pjajzeme 182,74 025 8,44
Iscilik 205,81 -0,84 2355

Yap lzin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yap! ruhsati verilen yapitlarin yuzoél cumid %58 az:
2019 yili1nin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yil a gi
daire sayl s %6 3, 8 azal di . Yapi r wEhysl ait! | avyel rairl
toplaminda; Yapi |l ar i1 n t opiKkenabununy20,Zndilyog mdnsii 4o Butmi | ¢
milyon m2 s i konut dinGisive s& mirltyakn ket ¢ akl enGtail .akhul |
amaclna gorm3s 2@e@, enmiyliokerk paya iKki ve daha fazl
oldu. Bunu 5,3 milyon m3 | e k amu egl ence, egitim, hastane
izl edi . Yapi sahi pl 2 @ilyamen2 d er ee n6 zbelly ke kptadyra 3s3a,hi p
milyonmz | e devl et s e knt2idlrdal wep1l,Kloomieryaotni f I er i izl e
toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469"u 6zel
yap | kooperatifleri tarafindan al 1 nd?.lYap&sitarnibnult

yiuksek paya sahip olImdile Konyg 2,88 anihybnuml2ile Ankara leridzledini | y o n
YUzol cuomid en duGuk ol an ainl lveer Csainrkasriiy | al dkua rDeab (rl

Gstanbul il 33 bin 538 adet ile en yiuksek paya
768 adet il e Ankara il 1l eri izl edi . Daire sayl s
oldu.

11



Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2019 20180 2017 2019 2018
Binasayisi 33 684 78 567 132 3438 -57.1 -40,9
Yizolcimi (m?) 45 482 953 108 131 393 240 377 o041 -58,0 -55,0
Deger (TL) 73 076 653 018 142 932 303 742 257 971 483 093 -439 -44 6
Daire sayisi 179 766 497 148 1199 028 -63,8 -58,5

(r) Yapi izin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verilen revize edilmistir.

Bel ediyeler tarafindan verilen yapi kull anma i zi
yrla goére, bina sayl si %20, 6, yiuzol cumiad %7, 2, d
kull anma izin belgesiOckEyl Ukn abl anl arniopl a2l Aaday;
yuzol ¢imd 1ni2iken;dunumb2|7 ynidyon m2 s i konut m225, 4k ommiulty odni G

23,2 milyon m2 s i ise ortak kullanim al ani ol arak gercg
m2 | e en wad kislkeik ywea daha fazla daireld:@ i kamet ame
m? | e toptan ve perakende ticaret binal awile izl ed
en bayuuk paya sahipmadl e@u.deBlmrt 5 Bdo tm&idlyeo wyea p2, 2
kooperatifl eri izl edi . Daire saylsina gore ise t
bin 662" si devl et sektérid ve 8 bin 852" si yap|
yiuzol cimine goncieGRt0adbuli lgmnyiksek paya sahip o
m2zile Ankara, 4,8 milyon m2 | e Bursa izl edi . YUz6l cidmid en dioG
Tuncel. ve Batman ol du. Daire sayilarina gore, G!
ol du. Gstanbul “u 39 bin 510 adet ile Ankara ve :
olan iller si1rasi il e Ardahan, Bat man ve Bayburt

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

Bir onceki yihin ilk
dokuz ayina gore

Yil dedisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 0 2017 ® 2019 2018
Bina sayisi 70 329 88 534 83313 -2086 6,3
Yuzolcumu (m*) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 -7.2 50
Deger (TL) 180 924 705 654 161 059 112 111 120 880 724 130 12,3 332
Daire sayisi 543 801 613 370 575 893 -11.3 6,5

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

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiresel ebypirm&d ama ve belirsizlik devam et mekt e
jeopolitik gerginlikler ile yatirim, dretim ve g
cekmektedir. Ancak, gel i Gmi G val agrellniGmekaea @Il aam
uygul amal ara ol umlu bakmas:| kiresel resesyon bek
i ki nci ceyreginde, kiresel ticarete i i Gkin k a
jeopolitik rishkleerkitinm elselli rbgiyrultet Gmedsziel |'i k1l e 1 mal
aktiviteyi ol umsuz etkileyecek Gekilde yavaGl am

12



aGadgi yonl a ril &kl eKitraesel r mikGtniom.i k GOr dnidm Rapo

“Kur esel Gmal atin Gerileme DO6nemi, Artan Ticaret
kuresel ekonomi k biyidme tahminini Temmuz ayil g
duoGurerek yiluzde 3" e, 2020 vyi1liyeéesine 0i ddipruminGtd
savaGlarinin kioresel ekonomi k buyime Udzerinde Yy
ekonominin senkronize yavaGlama il e kar Gi kar G
tahmininin bu nedeerdel diGaigni ywwmrd diulraemiGzea r . Ti
belirsizlikler, bazi gel i Gmekte ol an ekonomiler
ol masi , dioGuk verimlilik arti Gi ve geli Gmi G eko
ekonominin diO0GuUk buOuyumesini etkileyen diger uns-t

gel i Gmi G Ul kel er i ¢in biuyime tahmini 2019"'"da yuz
yluzde 1,7 seviyesinde birakmillmarGtnde iGsed i lGinekme
i¢cin yiuzde 4,1"'den yiuzde 3,9"a, 2020 ic¢cin de yu

yillarirnda Turkiye ekonomisine dair buyidme t ahmi
ve yiluzde 2, B"teenyUkBedaridtmi SavaGl ar i AGQustos ayl
baGlam G ve gerilim giderek artmi Gti1r. AJust os L
sonl andiri |l di gi belirtil mesine ragmemeRKruepABDHY
dezavantajl duruma sokmakl a suc¢l ami Gti1r. Donal i
tzere Cin"den ithal edilen 300 milyar dolarl 1Kk
Ayrica hali hazirda ntol Oy averdpil auy gdeljemramda & Ci

itibariyle %15 oraninda ver giAlIBOn dMier meye BlaaGlasay a ¢
18 Eyl Ol 2019 tarihinde gercekleGen FOMC topl an
faizini25 baz puan i nd2,r0ed ekr aylUizgdien al ,¢7ebk mi Gt i r . Gunce
politika faizinde 2019 ic¢cin medyan beklentisi ‘

%1, 9'a gerilemi Gtir. Fed UOyel eRi yien c2Gho9kbiy2me
%2 de korunmuGtur . Ki Gi sel tuketim harcamal ari1 e
i¢cin ise %1,9 duzeylerinde sabit birraki |l m Gtir.
buyumeye deviacni eptityiagsia, s1inGgq da gucl U0 seyretti gi
sermaye yatirimlari1 ve ihracatin zayi1 fladi g na ¢
tarafi ndan yapi |l an ac¢i1 kl amal arda, eRFddei rkaz &y Inf sk
saglamak ic¢in faiz indirdigi i fade edil mi Gtir.
kapsaml i bir indirim sidrecinin uygun ol abileceg
L mlo uyar |l amalrgre kil e&t hedbifl eceklsergi ni kaydet m
indiriminin devaminin gelmeyebilecedgini i ma et me

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2019

Turkiye genelinde konut sathiGnaayni20d9: reEki gndrae 1
azalarak 1428 10 ol du. Konut s&31 Gkamumdsaat GGt amébubl24al
sahip ol du. Sat 1 G s.97§ kohutasraitmi aG1 g dvree %Ds,3.68@2rautyl ' iul, e 1/
sat i1 Gi vee %bz mi rpaiyz lieldi . Konut sati1 G sayl sinin
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2018-2019

(Bin adet)

160
140
120
100
%0 2018
60 2019
40
20
o +EEE. O, T . e . S -

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 1 12
Turkiye genelinde ipotekl:@ konut sat i1 Gl ar | bir
gosterdelrlekol5bu. Toplam konut sati1 Glari1 ic¢cinde ip
Gpotekla Guttd@mBakdBut sati Gi ve %16,7 pay ile il
icerisinde ipotekl:i sat1 G payinin en yiuksek ol
Turkiye genelinde bir o6nceki yvak928 A9 aphduayDngenp
sat i Gl ar 1 n0d4da3 Cksotnauntb usla tli6Gi ve %17, 4 pay ile ilk
sati1 Gl ar il @irnce pdiyge r68RntE @Qdli re.r Amkiairta s7a.t 1 Gl [
al di . ABKAr a'oypyut sat i1 Gi ile Gzmir izledi. Di ger
Hakkari oldu.

(Adet) (Adet)
150000 - 142810 — 142 810

92399 ; 92 629

100090 1 goane 100000 1 50181

0 ‘ 0 +— (S (S

Ipotekh satislar Digersatisiar  Toplam lik satis ikinciel satis Toplam

Sat1 G gekline, gbk iSnakad0Gud us atmu@la, gbkiemk2da®L® sat 1 (

KONUT  SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT (iLK DEFA  SATILDI

Turkigkigea il k defa satil an konut sayi1 slBl bir 0or
ol du. Toplam konut sati1 Gl ar. i ¢ci nde i988konus at 1 GiI n
sat 1 Gi ve %17,9 ile en yukes8e3k kpaya ssahilgi olidrek e
konut sati1 Gi ile Gzmir izledi

iKiNCi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTIiRDi

Turkiye genelinde ikinci el konut sat i1 Gl ar 1 bir
92629 ol du. GGkaitnc@l agll nd@bBtak Gstanbat 1 66 ve %16,
verl eGti . Gstanbul 'daki toplram khayut %6 3t285Glod dw . i
konut sati1 Gi il e i ki4a&s kamuwutdnaszedielrGilalidlie @Gmkar a'

YABANCILARA 2019 YILI EKiM AYINDA 4 BIN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancil ara yapitlan kowwmtt st in@l agroir eB7%mbdd ¢ 1 c eakzia
Yabancilara yapitlan konut s.648 koGisairGin dial, e ERs tma n2b0
Gstanbul Plioni sitrastyla 912 konut sat i1 Gi il e A
Ankara ve 134 konut sati1 GiI ile Yalova izl edi
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ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA

YAPILDI

Eki m aryakdwatlandaGl ari1 Tuidrkiye'den 597 konut sat
konut ile Rusya Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi.

Kaynak:TCMB,TUIK,GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degder | eme konuGbu sgaHortien/eBarsasnonaudug. @ 2 G1 nmaza ul aGi m
Bursa kent merkezindeGstlambeay Yiibzléum idPesd il weysaiknlaan G 1 k
ilerlendi kten senmiiadRwmt tdiouKayw@ad@idelidul unan Fuar
bu cadde Uzerinde 600 m. Gayrimankal, Ayl otliunno vsao nMianhdaa | kecs
ada67par s el Uzerinde yé&9l78adnmakmaan azi YakeéBitsatke i nG

Gstanbul" nka matrg,ocdsumangazi Gl¢ce ve Bursa gehir N
Terminali “ne 4 km, Ozdil ek Av nmesafededi®.0 0 m, Hi | t on
Kent sel donuGim ve geli Gim kapsamindadlpdexnil mdm,
yeni gel i Gtirilen gayrimenkul projeleri daha ¢o
kapsamda Buttim GG Merkezi kentin ilk ofis mer/|
spesi fik bir kitl eye elziitnaep odtame stial 2zdmanalzaal it G am
stogunun bidyudk bir ki1 smini binyesinde barindirnm
sayl da ofis,plaza ve konut konseptli vyeni yapil a

\ R N,
¥ (\. o " ; y Y
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

Al ti nova Mahall esi , Fuar Caddesi , No: 31 Osmanga:
Mahall esi, 3198 ada mey7u zRoal rgstentl UGN oa“rlsua, U7z.€9r6i In,d7e9 vy e
restorantol arak i nGa edil mi Gtir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz1 Betonarme Karkas

Binanin Kat Adedi Hotel; Bodrum + Zemin + 7 Normal Kat
Restorant; Bodrum + Zemin + Asma Kat

Toplam Ingaat Alam Br 8.187m?2
(Projesine goére pars
yapllarin toplam al a

Binanin Yasi Hotel: 9 Kat, Restorant: 3 Kat

Elektrik Mevcut

Trafo Mevcut

Jenerator Mevcut

Su gebeke

Su Deposu Mevcut

Kanalizasyon gebeke

Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Do g a{Clylierz

Asansor 2 Adet MU Gt JeAdeit Personel

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin ihbar Sistemi ve Sondiirme Tesisan Duman ve 1 siya duyar
dol aplari1, tdapl i sdn
sprinkler sistem mevcuttur.

Otopark Mevcut

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerl eme konusu gayrimenkul , 7364,79kn2gea zAil aiz &rlicn
Kur ublanGé&hir hotel oplkams2B0GiSa dHeOME,Lal t 1 nda 3f aal i ye
yirl dizive tbiaglot elest orandi r.
Kat Daj|Brest mJ|] Toplam Oda Tipi Oda S&g Toplam Oda
plin ) Standart Oda 178 178
Bodrum kat 824,33 824,33 _
Engel | i 4 4
Zemin kat 926,93 926,93 _
Geci GI 18 18
1lila 5. Normal 801,72 801,72 —
K a tharbiri 3 adet oda tipi Toplam 200
a Bul unmak
6. Normal kat 788,29 788,29
7.Normal kat 775,25 775,25
TOPLAM 7.323,40 7.323,40
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-Bodrundak,atManz ot deposu, k a z eayan pemanel vecshousekeepilige k t r i k

deposu, personel y e mefkt hdeposie hausekeepinge ofisi,r teknik t oismi z k1o
camaGirhane, teknik atolye, si1girnak, yanglin pomp
-Zemi n KTaotpil nadnat ;1 sal onu, |l obi , fuaye, restaur ant ,
el ektri k odaskt,r osniiskt eenGyoad adseip,oseu,e gtuvenl ik ofi si

deposu, mutfak,

-1. Nor mal kati nda; Odalar ve ¢camaGir odasi,

-2 . Nor mal kati1 nda; Odal ar , camaGlir odas.| ve U0t U
3. Nor mal kati nda; Odalar ve ¢camaGir odasi,

-4 Nor mald aklaatri nvdea ;¢ aOna Gi r odas ,

5. Nor mal kati nda; Odalar, c¢camaGir odas!i ve 0t
-6 . Nor mal kati1 nda; Odal ar ve ¢camaGir odasi ,

7. Nor mal kati nda; Odalar ve ¢camaGir odasi haci ml
K - Me k a n__(Morel; IZdminlkr baglrum katta epoksi kapla ma , zemin katta mer
mi nefl 6, nor mal katl arda hol zeminl eri hal 1, 0
kapl i1 dir. Duvar |l ar vbnorohal katlardakka tstmae ns astadea re,n / dekiom at i

I'slak hacimilleridepliisegl ser a

Ot el bi nasi di Ghodmraunma+t selemiizeri msena kgt t an ol
al maktadir. mBiknuydradnmcial minhari aGagida tabl oda ¢
Kat Daj|Bre¢gt mMl| Topl am
Alan (m)

Bodrum kat 635,87 635,87

Zemin kat 619,69 619,69

Asma kat 209,69 209,69

TOPLAM 1.465,25 1.465,25

-Bodrum kati nda; T kekkiknd &i roedsai,, hsiidjrionfaokr,, ne kani k h

odalari1, WC'ler, mutfak, su depol ar:.
-Zemi n Kestauramtda; fuaye, servis mutfagi, WC, vestiye
-Asma kiatTienkdnai k mah al ve depo hacimleri bul unmakt

ic Mekan Ozellikleri(Restorant); Zeminlerbodr um ve zemin katta serami
kapl i1 dir. Duvarl ar tum kat/lsaatdean kb synelni ddierk.or Kad ti
sagl ayan merdivenler mermer kaplama ol up merdi v
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hacim zemin ve duvarl ar. serami k kaplidir. Giri
acl klirklamadpwve dogr

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL TAPU BIiLGILERi

iLQ :  BURSA

iLCESI :  OSMANGAZI
MAHALLESI/KOYU :  ALTINOVA

MEVKii

PAFTA NO Do

ADA NO : 3198

PARSEL NO : 67

YUZOLCUMU : 7.961,79 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELIiGI :  Veri Hatasindan dolay1 ahnamadi.
CILT/SAHIFE NO T 22/2119

S.S BURSA ULUSLARARASI TEKSTIL, TICARET VE

MALIK . . o
ALISVERIS MERKEZi KOOPERATIFi (1/1)

BAGIMSIZ BOLUM BLOK/KAT

BAGIMSIZ BOLUM NO

BAGIMSIZ BOLUM TiPi ANA TASINMAZ
ARSA PAY/PAYDA 11

BAGIMSIZ BOLUM NIiTELIiK

TAPU TARIH/ YEVMIYE : 31.07.2008 / 23156

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

Tapu Kadastro Genel Midaénrl2ll.20i0 tafhb rTtAKIBIG'Sn chaerl gted mir

gbre degerl eme konusu taGinmaz Uzerinde aGag! da
irtifak Hanesi:

- M: BU PARSEL LEHGNE AYNI KOY 7220 ADA 1 7222
PARSELLER ALEYHGNE PLANIEBPR GRROEANKCUHARKI (T: 12/
3923)

Beyanlar Hanesi:

-Gmar Pl aninda Turizm Tesi s Al ani , Rekreasyon
Al ani Gi bi Konut D1 Gt Alandir. (T: 15/03/201:

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son U Y1l i¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerl eme konusu gayrimenkul dn tapu kayitlarind
ol mami Gt 1 r .
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Tapu Kayitlar1 Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas]| Kurulu“nun 28.05.2013 tarihl:@
Ortaklaritrna iliGkin Esasl ar Tebligi“"nin 30. Ma
Ortakl ar. gayrimemkwl | propel @graiyni n ve gayri menkt
sirasitnda yalnizca bu i Glemlerin finansmanina il
portfoydeki varl i1 klar Gzerinde ilghiirt ek, rehin ve
S6z konusu tebligin il gil i harhandidie ipatek buwylaw n macnaa s 1t
sebebiyle t a GI nmaz 1 n gayri menkul yatirim ortakIl i1kl ar
mevzuati c¢ercevesinde, bir engel teGkil et memekt

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Osmangazi Bel edi yesi8ll®idart aMiubdiindeégiynadper | an i nc
taGinmazin konumlu ol dugu parsel 14.05.2001 tari
Gmar Pl ani &rapllaamaddaesiKs Al ani (Hot el Al ani ) "
K. A.K.S:2,00, Hmax:30 m, On Bahc¢ce Cekme Mesafes
Ar k a Bahcge Cek me Mesafesi: 10 m yapi! |l aGma Gar

bulunmamakt ad 1 r .
5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI iNCELEMESI

Osmangazi Belediyesi Gma r angGE@iLwi9nae i hi ndeosyapililnacrel emesi ne

Uzerinde yerbalagel pgaptlhaia asitrasityla belirtil midQc
* 17.06.2009 tarih ve 311 s ay 15R3im2 7t & 4402 m?2 restoran ic¢in ol mal
9015m%k apal 1 al anli1 Yeami Yagpmin Rakzsati@anm G

* 30.06.2010 tarih ve 170 sayi1 |l 7.523 m2 ot el k
m2k apal 1 al aninl ymamu Gi ¥am: hikkul |l anma Gzin Belgesi;
*17.06.2009 tarih ve 311 sayi1 |l mi mar i uygul ama

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B.
DIiGER BENZER KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI,
PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Degerl eme konusu taGinmazin imar dosyasin
5.3.3. SON 3 YIL iCERiSINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM
Deger |l eme koinlusualtalzgalnmagzon 3 yah kagaenakindbkri hi

degi Gim tespit edil ememi Gtir.

Imar Bilgileri A¢isindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati1 Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Par sel lzerinde vwveRwatutuyeaersirsdaral lanmasne ger eken
noksansi z olarak alitnmi G ol mas:! nedeni yl e Ser me
Yatirim OrtakIl 1 g1 portfdyune alinmasinda bir sak
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITI

Degerl eme teknigi olarak U0l kemi zde ve wulusl arar s
olup bunl ar Maliyet Yontemi, Ems al Kar Gi | aGt i1 r ma
MALIYET YONTEMi: Bu y6ntemde, var olan bir yapinin gi
yeniden inGa edil me maliyet.i gayrimenkul idn dege
yakl aGrmmnin ana il kesi kull ani m degerdahiilse oangal |
i st ek duy masa veya onun dedgerini bil mese bil €

tant mlanmaktadi r.

Bu yotntemde gayrimenkul tn o6nemli bir kalan ekonc¢
Bu nedenl e gayrn nfeinkiul il ny idergeemrmand an, fonksiyonel
ol masi ndan dol ayi zamanla azal acagil varsayit |l rr.
dedgerinin, hi¢cbir zaman yeniden inGa etme maliye
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi: GGy er i tiridndeki gayri menku
glvenilir vV e gercekcgi yakl aGirm piyasa deger.i y
degerl emesi i stenilen gayri menkul i | e oefeirak t e me
Emsal kar GilaGtirma yaklaGrm aGagidaki varsayiln
-Analiz edilen gayrimenkul dn tarda il e 11 gili ol a
-Bu piyasadaki alitci ve saticilariin galyirbimeokdud
bu nedenle zamani n 6neml.i bir faktoér ol madi g k a
-Gayrimenkul itn piyasada makul bir sati1 G fiyati1 il
Secilen karGilaGtirilabilir o6érnekélrbdbneldeiklr éem
ol dugu kabul edilir.

-Secilen karGilaGtirilabilir o6rneklere ait veril
ekonomi k koGull arin gecer/|l.i ol dugu kabul edi | ir.

GELIR YONTEMIi: TaGi nmazI|l arin dedergel iyrad ngédca -gapiae

6rnegin kirali k komutr Ggpna bddelilGry enrilne rb inldeen ma s |
uygul anmas| kural dir. Gel ir yont emi il e dzeri
belirl enmesinde o0l gét,jrdlde 8dihebilgeedek ;negtapi ,
tesisler ve arsa payitndan ol uGur. Arsanin suiur el
kull ani |l ma siresi ki st tlhodrir. Bu nedenlie wet ge
yaptya iliGkin diger yapisal tesislerin degerler
Net gel ir, gelir getiren taGinmazin yilli1k iGle
gel ir kaybi ve I Gletme gider] eyapingel kar vlemas i
ol uGmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bdlge
oraninca getirecegi gel iri i fade eder. Yapi gel
t aGl nmaz pirylais acsliannd at agiigcremaz reel fai zi oraninda
sUresi temel alitnarak ayrilacak yi1 Il 1k amorti sma
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6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Deger |l eme i Gl emini helrthmanwz wdmrdd aktt kdirl éoyud ru n ma ma |
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

UlaGrm kol ayl 19
t

[
Tamaml anm G altyapt ol anakl ar

Tuyap Fuar Alanina ve Buttim GG Mer kikzierke oy arkaisn
Hotelin dinyada ¢ok sayirda Gehir ve turizm hotel

OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

Bo6l gede rakip ol abil ecek hot eHotel®imédyavbf)az |l al 1 g1 (
Gayri menkuly apGaynaasna sdiurrdgau n | u k
Kirsittlitr alicri .kitlesine hitap et mesi

64. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerl eme c¢al 1 Gmas I n dHotelditeliklegelir getimea tickidin u snil | k a G
ol mas:i nedeniyle Gelir Yakl aGr mi ve Maliyet Yakl
Yonteminde kullanil an “Arsa degeri” Emsal Kar Gi1 |
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6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Arsa Emsalleri / Satis
No Konum Lejand Yapilasma Satis Sat1 G FiyatBirim-De Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Hakki  Durumm TL/m2
_ *Degemd konusu taGinmaza vy
1 IaZIO\éar\(ci)lun i e K E=1.50 Sat 1 43000 50.000.000 1.162 *Yiz 6l ¢ ibrily ukd tia
- . c
Asmerkez Avm thla(glg(erlemehkortlgsu taGl nmaz
Yaninda a Ina sahiptir
Yalova Yol Ticaret *Degerl eme konusu taGinmaz
% u icar L s
2 Gzerinde, Al an E150 Sat i 1630 5.300.000 1.277 *Dahak U cyikkz 0 dahiptirme
yakininde
Akkoyunlunun yan
tarafi1 (¢
4494 ada 35
parsel)
*Deger |l esme tkem@iunmaza yakin
3 Millet Mahallesi E=150 Sat 1 2061 6.000.000 2,911 *Yiz 61 ¢k ika lia .
S|n|rlar|Konut % <
Degerl eme konusu taGli nmaz
Yakin Ce\ Al an hakkina sahiptir
Yoluna cepheli
*Deger |l eme komesat it @ Grn akeam
4 Konu t aG1 Ticaret Beyan 1 2000 2000 2500.TL/m2ar al 1 §rnda sati1 G gor e
hakkinda Al an
al 1t nmi Gt 1

1 Degerlendirme:De § e r kormsmé a G1 nkorarelu ol d b @ U gyeadpelalr sanGt ineticesmde 8 Hkonusut a G1 nkoramlu ;| d b @ U gee sl @ n
di @mesalar a Gt isanucuddnzzrimar| e j a satdpbulusana r s aiimaad u rnu myblaxcaphe,y Gdl ¢ U mlogroigyragpfiilkar 1
s 6kzonus u nabirnaamdme ¢ e 1.160+2000.-T L / m?2
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir
Karsilastirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1162 1277 2911 2000
g 5 Pazarhk Pay1 -5% 5%  -10% -5%
£Z 2  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
”é E §  Satis Kosullan 0% 0% 0% 0%
:} a Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
. » Konum 10% 10%  -10% 0%
S = é.i Yapilasma Hakk 30% 30% 0% 0%
E £ = YizOkiimii 15%  10% -10% 0%
g E Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerl eme konusu taGinmaaal degasatakei te&gdi ki tke

taGinmazlara ili Gkin bilgiler, konumu, ul aGr mi ,
Ul kenin ekonomi k durumu g6z o6nidnde bul un duulrau@ iniuaC
emsallerin, taGinmaza goére olumlu olumsuz 6zelld.
tecriubel erimize dayanarak; taGinmaz i¢cin deger t

-Degerl eme konusu par selkiln Gy ki nv ec ihvad reinn dsaa t sl ati1aG

ve konut imarl 1 arsa emsalleri tabloda goésteril mi
-Sati1 Gta olan milklerin sati1 G fiyatlar. zerindek
komi syonl ari1 go6zu@tnuwirnnde bul undur ul m

-Yapirl an araGtirmal ar sonucunda, degerl eme Kkonus
arsa stokunun oldukc¢a kisittli1i oldugu o6gdgrenil mi Gt i
-Mahallinde yapitlan araGtirmal ar ve yapl tanegiond

degerl eme konusu par sel i Rl0&TLenalszI enrii 7ta&NT Lm Uol | kai byi el te
kanaatine varit |l m Gti1r.

-Birimm2ar sa degerinin 1/3"0 c¢1plak (kuru) mul kiyet,

-Toplam 30y 1 | sireli ist hakkini n, raporun hazirl andi
suretiyle arsanin dst hakkinin buginkd birim doni
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ARSA UST HAKKI DEGERI

1 m 2 Arsa D¢ 924 ~TL/ m2
Ar sa IBiigiik 7.961,79 m?2
Topl am Ar 7.722.936 ~TL/ m2 7.722.936 -TL
Yakl aGi k Arsa Dedgeri 7.723.000 ~TL

(*) Arsa ic¢cin 8WTWm2mudiedmri maillar adkr da dederi ne
olarak 2/3"0 ali nmi Gti1r.

BUTTIMmiu |l ki yetinde bulunan arsa Uzerinde ,"“Akfe

ve Dai mi Ust Hakki kurul muGtur .

Arsa Degeri Hesap Detayr = (Gmarli1 arsa deger.i

= 2100 x 0.66 x21 / 30

= 970 (TL/m?)

6.6 MALIYET YONTEMI

Bu analizde bina maliyet degerl eri, mal iyet ol uGu
inGasinda kullanil an mal zeme ve i Ge¢iiln&l &railln tiesGa
maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliGkin se

MALIYET TABLOSU (ARSA+BIiNA)

BINA DEGERI

Bina Birim Yipranma Bina Dederi
Binalar Alan1 Maliyet Pay1 maTLe gert
() (TL/m?) (%) (Th)
ol 7.323,40 4.125 6% 28.396.483
I nas
TOPLAM DEGERI 28.396.483
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 28.395.000
Toplam inGaat maliyet.i degeri Akfen GY
mal i yetl eri bil gileri ve be rleriaizinbilikte | m
irdel enmesi ile hesaplanmi Gti1r.
Peyzalij dizenl emel eri, plaj ve rekreasy
parsel. cevreleyen beton duvar udzeri t

mal i yet | er aircaikn tyakkdliaGiekdidImi Gt i r

Arsa Dege 7.723.000 TL
Bina Dege 28.395.000 TL
Harici ve Mi 200.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM
DECERI 36.318.000 TL
*Har i ci miuteferrik kalemieat idevasi ndear s
duvarlar, aci k otopark alani diuzenl emesi v




6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Deger |l eme konusu taGli nmazi n gel ir getirendintiemar
kull ant I m Gtirr. Otel .gelir projeksiyonu go6sterilm
. Otel Gelir Projeksiyonu _

-S6z konusu parsel zerinde 3 yirldirzli1 Gbis Otel "I
-3 yirldirzli1 otelin 200 oda 400 yatak kapasiteli ol

-T e s i shiony uynicla,

365 gun ac¢i k kalacag!r varsayil |l mi Gt

-Otelin ortalama odakap asi t e s i do!l ulyuwkl 1of8eah % ba Gl ay R P 2Pyiillliranrd a
%78" e ylUkselecegi ve sonraki yi1llarda sabit kal aca
S0z konuswtitasi sbadaffkphvalt. konseptinde ol acak
bol gede yapitlan incelen@yelri3zs®@duBumnacdai oeddabadaGlyayn
b6l ge ekonomi k gotstergel ervagsehiy.Gi m Gahminlerine
-3 yurldir ozl ot el genelinde ekstra harcama ol ar ak
harcamal ar di ger gelirlere ilave edil mi Gtir. Bu
o6ngodr 0l mao&gmiom . sBhbi torkal acag! , ancak gelirin otel
2020y 1 11 i ¢cin 6denecek bina si d@ad78t-BBR® 1 nl goea G ie kK elGe
3 o yirldir ozl otelde G@P40GdansboOfbagparalk Prbfat)it,
beraber % 48"e yukselecegi kabul edil mi Gtir.

2020y 1 | i ¢ci n 0dendL7é0kE RO adkkabubeaddyiil snii it m r .

-Projeksiyonda O0wmldarragk nkee loirralnen 1Gt i r .

-Tumdemel er i

-Deger | eme

n

peGin

yapt Il digr varsayi |l mi Gtir.

¢ al BUBMawli | armsinlamil Gtdiar .

-Cal 1 Gmal ar a,

22Y 11 |

siur el

Il VSC

nakit

(Ul usl arar as.| Degerl eme Standart

a k 1ank 1tnal balro snu nd Ubzuegniil nekniie rdeekd enrai k itt

Ibis Hotel Bursa (3 yildizli) ‘

Oda Sayl! si 200
Acit k Ol an Gun Say1 s 365
Oda Kapasitesi (Yilli1k) 73.000
Di ger Gelirler Orani (%) (Yill 25%
Yenil eme MaliyetUze®riardien()Yi(l9d)1 1,00%
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TOAA&

1 20St

. dzN& |

bl 1{Adu

'] PoP

69} who

29.12.2026

29.12.2027

29.12.2028

29.12.202¢

Pt NI 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025
Otel Fonksiyonu

PtfPl hRF YIFLI] E&A0SaA 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
52fdzf dzZl h N} yP 0% 58% 63% 73% 78% 78% 78% 78% 78% 78%
{FaPftky hRI {l &@8PaP 41.975 45.625 52.925 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575
hRI CARFLGP 69! whiO o! RSUO 23,00 27,00 30,00 33,00 36,00 36,72 37,45 38,20 38,97 39,75

Pt fPl hRIF {FGPS6P DStANISNR 69! who- 965.425 1.231.875 1.587.750 1.866.975 2.036.700 2.077.434 2.118.983 2.161.362 2.204.590 2.248.681
S5AESNI DSt ANI SN 69! who 241.356 307.969 396.938 466.744 509.175 519.359 529.746 540.341 551.147 562.170
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.206.781 1.539.844 1.984.688 2.333.719 2.545.875 2.506.793  2.648.728 2.701.703 2.755.737 2.810.852
GOP (%) - 40% 42% 45% 48% 48% 48% 48% 48% 48%
hLISNI 82y St DARSNISNI {2yN}¥aP ¢2LX Y hidSt DSt MSRVISNA 069! wedd734 893.109 1.120.185 1.222.020 1.246.460  1.271.390 1.296.817 1.322.754 1.349.2(
Yenileme Maliyeti (EURO) - 12.068 15.398 19.847 23.337 25.459 25.968 26.487 27.017 27.557 28.109
Emlak Vergisi (EURO) 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770
Bina Sigorta (EURO) - 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878
«&d0 1 F11P DARSNRA 69! who 6, PtfPlO 82.569 82.569 82.569 82.569 82.569 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743
Toplam Giderler (EURO; - 126.285 129.615 134.064 137.554 139.676 149.359 149.879 150.408 150.949 151.500

1.082.344

1.097.101

1.121.511

1.146.409

1.171.805

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO)

356.428

L7/ ALlE)

759.045

982.631

29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.204(
73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
78% 78% 78% 78% 78% 78% 78% 78% 78% 78% 78%
56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575 56.575
40,34 40,95 41,56 42,19 42,82 43,46 44,11 44,77 45,45 46,13 46,82
2.282.412 2.316.648 2.351.397 2.386.668 2.422.468 2.458.805 2.495.688 2.533.123 2.571.120 2.609.687 2.648.832
570.603 579.162 587.849 596.667 605.617 614.701 623.922 633.281 642.780 652.422 662.208
2.853.014 2.895.810 2.939.247 2.983.336 3.028.086 3.073.507 3.119.609 3.166.404 3.213.900 3.262.108 3.311.04C
48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48% 48%
1.369.447 1.389.989 1.410.838 1.432.001 1.453.481 1.475.283 1.497.413 1.519.874 1.542.672 1.565.812 1.589.2¢
28.530 28.958 29.392 29.833 30.281 30.735 31.196 31.664 32.139 32.621 33.110
14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770
16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878 16.878
91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743
151.921 152.349 152.784 153.225 153.672 154.126 154.587 155.055 155.530 156.012 156.502

1.321.157

1.342.825

1.364.818

1.387.142

1.409.800

1.217.525

1.237.639

1.258.055

1.278.776

1.299.809
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DEJERLEME TABLOSU

5SESNISYS ¢lof2adz

wAd1aAl DSOANR hNIYP 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,20% 6,70% 7,20%
TYRANHSYS hNIyP 9,50% 10,00% 10,50%
¢2LIF FY . dzZaANY{N 5SESNI 69! whbo 8.982.778 8.609.202 8.257.808
¢2LX Y . dzZANY]IN 5SESNI 6¢[ 0 59.740.866 57.256.360 54.919.380
L1 EFEOP] ¢2LX Y . dz@ANY 1IN 5S€SN $980.000 0 8.610.000 8.260.000
LE1EFEOP] ¢2LX Y . dzANY (N 5S€&SNJS5.74D.000 57.260.000 54.920.000

6.6.2. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

BUTTGM il e AKFEN GYO A.g. arasinda imzalanan ust
Bursa Ulusl ararasi| Tekstil Ticaret Matrkezin GGi aklin
arasinda 09.05.2008 tarihinde i mzal anan “Gbi s o
maddeden oluGmakta olup sd6zl eGmenin 3, 10 ve 22.

Madde 3: Taahhiidiin Sartlar

3. 1. GGbu 5s 6 zMaeddmeesniimde bel irtilen projelerin ta
31.12.2008 tarihine kadar tamamlanacaktir. Yat I
gin icerisinde inGaata baGlamak yiddn&k GCBRGRadt el
anahtar teslimi yapmaya taahhtt eder.

3. 2. GnGaat ruhsatlaritnin ali1 nmas.]| ve I G yerinin
doneminin ilk 5 (beG) vyi1l.1 0deme yalpmadamzi i bi
eden (yirmibeG) yil boyunca tesisleri, bedeli k

3. 3. Yat i1 r 1 mci firma, Ma | Sahibi “nin kul l ani min
i mzal anmasi ni mit eaki ben yYwekar ieka pmalnil ratritl en es b
ki Gilik 600 m2 taban al ani Uzerine oturmuG ve
metre) ol an, haval andi r ma, I sitma ve sogut ma t
masr aémhairsi ke ait ol mak Uzere inGa etmeyi taahh
havuzu yapi |l acaktir.

*S6zIl eGmenin 3.3. maddesi dikkate alinarak “Resto

Madde 10: Kira Bedelinin Odenmesi

@ bu sod6zleGmenin kira 6demeleri, inGaat ruhsatini
suretiyle 2 (iki) yil i nGaat doénemi ve 5 (beG) yI
0denecektir YatatrliarcuniFn rarval, n mansGia avte riuyser i aci |
uygun ol arak 6demeleri yerine getirecektir; Kir a
kaldirril arak yerine konulacak ver gi alesisedlecdk vergiit mc |
veya sair yukdml ol dkleri yasal taraflaritna ait ol
takip eden altinct yirlinda ve izleyen yillarin he
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Otelin Kira Gelirine Gore Degeri

-

Akfen GYO A.g. ile Tamaris Turizm A.g. arasindaki :
cal 1 Gmas i yapl!l |l an st hakki Ak f en Gayri menkul Yat 11
ulusl ararasrketiel oli &h eAmeoGi grubu tarafindan déddenmes
gelirin (KDV harig¢) yuzde yirmi beGi (%25) veya briat

yenil eme rezervi i ¢cin ol mak Gzerletid onplGanbr %8 d GGél er
%72, 5"inden ylksek olan miktari1 o6édeyecektir.

Accor Grubu ve Akfen GYO A.g¢. arasindaki sO6zl eGmeni
tarafindan kullanilan sire boyunca devam edecedi vars
Dedger |l emesicajyapa |l an otelin miulkiyeti Akfen Gayri menk
ulusl arar asi ot el i Gl et me Girketi ol an Accor grubu t .
kira sozl eGmesi i mzal anmmu®t iorr.anOtaeh i ryad mgdmidlaerd i gat
kalemleri, otelin 3 yildizli1 Gehir oteli konseptinde
Akfen Holding A.g. ile Accor SA arasinda i matdili anan ki
AGOP (duzeltilmi G briat ot el kar 1) oraninin degi Gmeye
sunul muGtur .

-Degerl eme c¢ali1 Gmast si1rasinda mi mar.i proje Uzerinde
-S6z konusu @Barysédldiizzer iGbdes Otel “in i Gletilecegdi vars
-3 yirldrzla otelin 200 oda 400 yatak kapasiteldi ol aca
-Tesisin yil boyunca, 365 gun ac¢i k kalacag: varsayllm

-Gercekl eGen veoyilleir ei disnt i dhhjiaimnehe7@8€E lermd akl ascea g1 kabul e

-2020y 1 11 i ¢cin 0de 068%eEK RO md asiagjar tkeasbiul edi | mi Gti r .
-Otelin kiralama modeli icin yatirimcit tarafindan kar
yenileme gider i ni n %5 " i oraninda alrnmi Gt1r. Kiral ama mo d
tarafindan yapilacag:r varsayilt |l mi Gtir.

-Accor Grubu*"na kiralanmi G otelin kira gelirlerinin s
projeksiyonda i ndi rgeme or ani 8 % ol arak belirlenmi Gtir.
-2025 vadeli EURO bazli son 6 ayli k ortalama 3,30 “Ri
Tum 6demelerin peGin yaprildigr varsayi |l mi Gtir.

-Budt idn hukuki ve yasal protsied.trl erin tamamladi gr vars
-Cal 1 Gmal ar si1rasitnda Euro kullani |l mi Gti1r.
-Cal i1 Gmal ara | VSC (Ul usl ararasi| Degerl eme Standartl ar

Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Otel Gg¢in Gelir Orani 25%
AGOP Hesabi1 Gg¢in GOPK dyinl )d i G{8,00%
AGOP Gel iri orani 72,5%
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FLP {FKAoA bE{AlG !{POP 69! who

CPEEEND 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025  29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.203(
hiSt [ ANR&dz « 1 SNAYRSY 09! who - 301695 384.961 496.172 583.430 636.469 649.198 662.182 675.426 688.934 702.713 713.254
IDht 1S&aloP AtS 69, who - 279973 379571 532392 676.778 738304 753.070 768.131 783.494 799.164 815.147 827374
LML {FKAGA hdSf YANI DSEANR 09iwho 301.695 384,961 532,392 676.778 738.304 753.070 768.131 783.494 799.164 815.147 827.374
SyAtSYS abfA&SET 69! who B 603 770 992 1.167 1273 1.298 1324 1.351 1378 1.405 1427
Emlak Vergisi (EURD) _ - 14.770 14.770 14.770 14.770 14,770 14,770 14,770 14.770 14,770 14.770 14,770
CAyE {ATZNIFEP 691 who B 22.583 23712 24.898 26.143 27.450 28.822 30.263 31777 33.365 35.034 35.769
«ali |F{1P .SRSEA 69! who - 82.569 82.569 82.569 82.569 82.569 91,743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743
Toplam Net Gelirler (EURO) - 181.170 263.140 409.163 552.130 612.242 616.436 630.030 643.853 657.907 672.194 683.665
29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.204C
723.952 734.812 745.834 757.021 768.377 779.902 791.601 803.475 815.527 827.760
839.785 852.382 865.167 878.145 891.317 904.687 918.257 932.031 946.011 960.202
839.785 852.382 865.167 878.145 891.317 904.687 918.257 932.031 946.011 960.202
1.448 1.470 1.492 1.514 1.537 1.560 1.583 1.607 1.631 1.656
14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770 14.770
36.521 37.287 38.070 38.870 39.686 40.520 41.371 42.239 43.126 44.032
91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743 91.743
695.303 707.111 719.092 731.247 743.581 756.094 768.790 781.671 794.740 808.001

5SESNISYS ¢l of 2adz

wAajlaiAl DSUANR hNIyYy?P 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%
TYRANHSYS hNIyP 7,50% 8,00% 8,50%
¢2LX Y . dzZ3NYQ1{N 5SESN]I 69! who 5.982.505 5.712.235 5.458.913
¢2LX Y . dZANY{N 5SESNI o6¢[ O 39.787.245 37.989.787 36.305.048
CF1EFOP] ¢2LX LY . dzZ3NY1N 5S€SN 590000 5.710.000 5.460.000
CF1EFOP]T ¢2LX Y . dZANY (1N 5S€SNJI39.790.000 37.990.000 36.310.000
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YILLAR 29.12.2014 29.12.202(

YAN} 5SESNR hNIIFflFYlF blFElAdG ![1POP 0 268.799
YANI 5SESNISYS ¢l o6f2adz

wA&dlaial DSGANR hNFyYyP 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,06% 7,56% 8,06%
Tbh5TwD9a9 hw!blL 8,50% 9,00% 9,50%
¢ht[!a .!D«bY« 59F9w 09! who 247.685 246.546 245.417
¢cht[! a ! D«bY« 59F9w 069! who 246.546

¢cht[! a ! D«bY« 59F9w 06¢[ 0 1.639.680

¢cht[! a '!'D«bY« 1 Y[! LY 59F9w 069! who 250.000

¢cht[! a 'D«bY« ,1Y[! LY 59F9w 6¢[ 0 1.640.000 1.935.200

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

TaGinmaza ai't i nceelyampall em Gi lodiulpi, Bealkeukiiyeac¢ci1 dan
durum bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Degerl eme konusu taGinmazin i mar durumu ve yapl
kull animnin en etkin ve verimli kull anim ol dugu
6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Bu deger | eme cal i1 Gmasi nda miu Gt er ek veya bagi m

09.05.2008 tarihinde imzalanan “Gbis Otel ve Mi
01.11.2010 tarihinde baGlamak U=xner &u3 @l yr lismi dd
pazar degeri tespit edil mi Gtir.

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

Hasi |l at paylaGim veya kat kar Girl 1 gr yoéntemi soz
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

71. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ

ACIKLAMASI

MALIYET YONTEMI

Toplam inGaat mal i yet.i deger. Akfen GYO A.g."d
bilgileri vV e benzer ot el mal i yetl erine i i Gkin sek
hesapl anmi Gt r .

Peyzaj didzenl emel eri, pl aj ve rekreasyon al anl i
cevreleyen beton duvamrbkbzetiantedideglbkemesi agbk
olarak takdir edil mi Gtir.

Bu degerl eme c¢ali Gmasinda degerl eme konusu t aGi
ol mas nedeniyle Gelir Yakl aGi mi Méahit ¢ ent Y akIMaG
Yonteminde “Arsa degeri” Emsal Kar Gil aGtirma YO&dn
Arsa dahi l mal i y e5t701418 BUR® (R6.308000dl)o kadakehesapl anmi
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GELIiR YONTEMI
. Otel Gelir Projeksiyonu

-S6z konusundpear3s eyl lidziezrlit Gbis Otel “in iGletilece
-3 yirldrzl1 otelin 200 oda 400 yatak kapasiteld

-Tesisin yil boyunca, 365 giun ac¢i k kalacag!l var s:
-Otelin ortalama oda kapasite58 idod ubad&l aoyriapn | yairh
2023 yi1/18iendyaik% el ecegi ve sonraki yi1llarda sabit

-S0z konusu tesi sde fiyatl ar, oda+kahval t k on:
sektdéridnde ve DbOl geduec uynam@i loadna ifnicyealteimnmellne r 2 0s200n vy
baGlayirp enflasyon oranina ve bo6élge ekonomi k g

varsaylt |l mi Gtir.

-3 yirldir ozl ot el genelinde ekstra harcaimta ol ar a
camaGir vs. harcamal ar di ger gelirlere ilave edi
25" i ol arak oO6ngor 0l maGtar . Bu oranin sabit kal ¢
artacadg.! varsayl Il mnécek. bi 28281 god tt asiigniinn 0ogdeer ¢ ¢
16.878-EURO ol acag! kabul edil mi Gtir.

3 oyl dir ozl otel de GOP (Gross Operating Profit)
oranindaki arti1 Gl a beraber % 48"e yukselecegi k a
2020 yil 1 ic¢cin 06dewdeEadJROe mll aakc awa r kiasbiudi redli4 mi Gt i
-Projeksiyonda indirgeme oranit %10 ol arak belirl e
-Tim 6demel erin peGin yapildirgr varsaylt |l m Gtir.

-Degerl eme c¢ali1 Gmasi esnasinda EURO kullani | mi Gt
-Cal 1 Gmavac a (Ul usl arar as| Deger | eme Standartl ar
edi | memi Gt i r.

22 Y1l sureli nakit akim tablosu duzenlenerek n:
Par sel Uzerinde konu3dyahmi & mteapiamism zK axizaarl asmiame s i
potansiyel gelirlerinin gelir i ndirgeme yakl aGi

b uglnk (7.160.600 EURO (47.625.000.TL)o | ar ak hesapl anmi Gt 1 r .

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Asgar i bilgilerden veril meyen herhangi bir bilgi

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

Deger | eme konusu g ay r Mimeei rplojeldri, Gimla e Dlugiulm Bell greask

Ruhsatl ar ve YapilimevEKult| ahnmp GzeivzuBeél ggar i nca
izin ve belgeleri tamdir.
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7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

Degerl eme konusu taGinmazlarin UGzerinde yer alan |

tespit edi |l mi Gtir. S0z konusu i pot ek il e il gi I
gayrimenkull erin devraiyne i luinGluirn.blué umanmagnia khh iard 1 g1 n 1
Sermaye Piyasas]| Kurulu*nun gayri menkul yatirrim ol
1. frkrasinin “g” bendi ntemakgokearGayr Mine RkyketiYabai
gayrimenkul Il er Gzerinde kendi l ehine Ust hakki, i
haklari1 uUciuncu ki Gilere devredebilirler.

Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerl eme konusu taGinmazin konumlu oldugu parsel

Yol u 1. Bélge Uygul ama Gmar Pl ant” kapsaminda “K
kal maktadir. Par sel Uzerindeki yap.l i mar durumu il
i mar i projesi birbiri il d7u96mMR0O0O9r t afdhl kobhopl atn
al anl “ Ot el ve Restoran” bi nasi icin hazirl anmi
17.06.2009 tarihli “Otel” i¢in 7.523 m2, *“Restoran
i ¢ciYmp" Ruhsati1i” bulunmakta olup buna istinaden 30
icin 1.492 m2 ol mak toplam 9.015 m2 kapal. al anl
TaGi nmaz iskanl i1 ol up icimiyyihdvaels hg Inri e ¢ iGrhie mi ama mlea mie ®
Sonu¢ Goriis

Bu acl kl amal ar dogrul tusunda, deger | eme konusu

hukimlerince Gayri menkul“Bindadlianark Oaltiarkrha g1 n doao rh & rohy
bul unmdaditigit! mekt edi r .

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerl eme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar:
8.2. NiIHAI DEGER TAKDIRIi

TaGinmazin bulundugu yerpl cvewauhlhaGnmtie@e&hrllarit,ar e,

cephesi, alan ve konumu, yapinin inGaat nizami, si
hava—1 G+rkanzara durumu gi bi degerine etken ol abilece
det ayl i piyasa araGtir mas]| yapti I mi Gtir. Badwa bagl
konusu degerl eme c¢ali Gmasinda maliyet yakl aGi mi Vv
yapi |l m Gtir. Yapi |l an pde @erbliagndnirnmdelne rTdle” yya bdatnncli Gl €
yabancit para birimlerine doniuGlerde ise sati1 G kuru
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Maliyet Yaklagim 36.318.000 5.701.412
Gelir Yaklasim 47.625.000 7.160.000

Maliyet yaklaGim ndamabiamanmalikypetk de@eédi kI bri, bi
pi yasada ayni 60zelli klerde inGa edilen binalarin
hesapl anan mal i yetler goz 6nidnde bulundpayl ar ak
degerl eme wuzmaninin tecrubelerine dayalaloharak b
t a r @tde Il mv &g 1i frl. | konu taGi nmaz, gelir getiren b
de emesinde gellm @kl aGGml i day &kl 4ad@nmi nda kul
bo6 e benzer nitelikteki gayrimenkul |l er icin pa
kira so6zl eGmesine goére el de ehitlidgdefielnalietr
alinarak i ki ayri1 Gekilde yapit |l mi Gti1r.

ot el , mevcutta i Gletilmek UOzere Kkirala
0zl eGme il e garanti ask primirilaindiaggme n m1 G o |
nNmazin deger. hesaplanmi Gt r . Bir di
gi potansiyel net nakit aki Glarina g
GIinmae il halgeil i rediakém Gdenj@ami gokira s¢
ira gelirine go6re hesaplanan ve i Gl
unmuG ol an iki dedgerin ortalamasi alinarak takd
arda yampl keadei koabetaGinmazla benzer niteliktel
degerlendirildigi gozl emlenmi Gtir. Bu dogr
aplanan pazar degeri rapor sonug¢ deger.i ol ar ak

TASINMAZIN PAZAR
DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2019

o
O T QN X < —QX

nw 9 N ——
-
3]
=

Deger Tarihi 25.12.2019

Pazar Degeri (KDV Harig:) 47.625.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  56.195.500.-TL

Pazar Degeri(KDV Hari¢)  7.160.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  8.448.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 1.640.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 1.935.600.-TL
Kira Degeri (KDV Haric) 250.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 295.000.-EURO

NOTLAR

-Tespit edilen bu deger peGin sati Ga yonelik gincel
-KDV orani %18 kabul edil mi Gtir.
-Rapor i ¢EBURDg6i650&I-EL 1 ol arak kabul edil mi Gtir.

-Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasli Mevzuati huokiml el
GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ulvi Barkin gENSES geref EMEN

SPK Lisans NO:405898 SPK Lisans N0:401584
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BANKA IPOTEK YAZISI

Credit @ EuropeBanlk

Credit Europe Bank NV.
Karspeldrsef &A 1101 C1 Amsterdam
PO Box 12036 1100 AA Amsterdam
Tel: + 31 (20) 35 7& 300

Fooc: + 31 {20) 25 76 301

Trace Register Amsterc

waww. crediteuro e 1

V 3I2SEETS

30 Aralhk 2019
Sermaye Piyasasi Kurulu’na

Konu : Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakliit A.S. (Akfen GYO) ile ilgili teminat niteliginde alinan
ipotekler hakkinda

Accor Grubu ve Akfen Akfen GYO arasindaki anlasma uyarinca Accor Grubu tarafindan “IBIS” ve
“NOVOTEL™ markalar: alunda igletilmekte olan 9 adet otelin yatinminin finansman amaciyla Proje
Finansman Sendikasyon Kredisi saglanmastir.

Bahsi gegen Proje Finansman Sendikasyon Kredisi’nin teminati olarak asagida bahsi gegen tasinmaxzlar
zerinde 1. derecede ipotek tesis edilmistir.

No Malik / Ost Hakk: | i, licesi, Mah, =i, Mevkii Parfta, Ada, Parsel, | Niteligi Bagh Oldugu
Sanibi ¥ Tapu
No Madariaga
i Akfen Gayrimenkul | Istanbul [, Zeytinburnu ligesi, | 774 ada, 55 parsel. 85/1 pafta | Ust Hakki Zeytinburnu 1.
Yatinm O AS. nu . 1. Boige | numaran Baige Tapu
Sahil Yolu Mevkii Sicil Madanuga
Akfen Gayrimenkul
2. Vatirirn OIS AuS Trabzon i, Yomra ligesi, [ 209 ada, 12 parsel, | Ost Hakki Yomra  Tapu
Cumhuriyet Kasusta | G 1czAD2 pafta Sicll Madanaga
Koyu, Yali Mevkii numaral, 13.450.71 m*
ozsigamia
Akfen Gayrimenkul : :
3. Catinm Ortakig: A.S. Gaziantep lli, Sehitkamil ligesi. | 5020 ada. 2 parsel, 21L.4C | Ust Hakk: Sehitkamil
Yaprak Mahallesi pafta numarali, 6.750.00 m? 2.Bolge Tapu

Sicil Madarioga

¢‘a‘:"r':‘m6<;’,(":::n""‘:'$ wKayseri | Kocasinan ligesi, | 2420 ada, © parsel, 349 pafta | Ust Hakk: Kocasinan
2N Pervane Mahallesi numaran, 11.035,.40 m* Tapu Sicil
ymia a0
¢Z:ﬂ?m68’.fl':f§kx’s Bursa I, Osmangazi ligesi, | 3198 ada, 67 parsel numaral Ost Hakki Osmangazi 2.
e Altinova Mahallesi 7.961,79 m* yazoslgumio 8olge Tapu
Sicil Madarloga
Akfen Gayrimenkul
.. st by Adana Ili, Seyhan ligesi. Ginarli | 585 ada, 2 parsel numaral, | Otel Seyhan Tapu
Mahallesi 2.213,00 m* Yazsigamia, Sicil Muduariaga
Bagimsiz No:1
1
Credit Europe Bank NV.
Karspeldicef &A 1101 €1 Amstardam
PO Box 12036 1100 AA Amstardam
Tel: + 31 (ZO) 35 76 300
Fooc: + 31 (20) 35 78 301
Trade Register Amsterdam 33256675
W crediteura g, nl
No Matik 7 Ost Hakks | §i, ligesi, Manhallesi, Mevkii Farta, Ada, Parsel, | Niteligi Bagn  Oldugu
Sahibi YazdlgUma, Bagimsiz BSlam Tapu
No Madaraga
Akfen Gayrimenkul .
7. s e . Adana i, Seyhan ligesi. Cinarli | 585 ada, 2 parsel numaral i yeri Seyhan Tapu
Mahallesi 2.213,00 m? Yozslgamia Sicil Mudariugo
Bagimsiz No:z
Akfen Gayrimeniul
a. i Cayrimenin Istanbul lli, Esenyurt ligesi. Yakuplu | 404 ada, 39 parsel, F21d24d3a | ©n Kath | Buyakcekmece
K&yo pafta numarah, 1.755.37 m= | Betonarme | 2. Tapu Sicil
yuzsigamia otet ve | Mugsriasu
Arsas:
s, ‘_;'}';:I’r':‘m‘:‘;‘::;"‘:l‘l";‘_",‘:'s Ankara lli, Akyurt ligesi, Balikhisar | 1843 ada, 5 parsel numaral on Kath | Akyurt Tapu
g Mahallesi 14.443.00 m? yozslgumia Otel ve i Maduriaaa
Arsas:
Akfen Gayrimenkul .
10, T . Istanbul i, Tuzia ligesi, Aydinli | 4899 parsel ve G22B1C3C | Arsa Tuzia Tapu
Manhallesi pafta numaral ve 4.687.64 m= Sicil Mmadarioga
c 10

Bilgilerinize arz ederiz.

Saygilanimazla,
Credit Europe Banlk N.V.
Karspeldreef 6A. 1101 CJ,
Amsterdam, Hollanda

Credit € EuropeBanik(|
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TAKYIDAT BELGESI

TASINVIAZA AIT TAPU KAYDI (AKtF Malikler iin Detayh = $Bi var )
Temin Tipi  Ana Tagimaz Ady/Parsel 1 319867
pinke Q¢ aimoms Viikin ;196792
f1/Ilge \o i BURSAIOSMANGAZ! A Tag. Nitelik
Kurum Adi g + Osmangazi TM
Mahalle / Kiy Ady e ¢ ALTINOVA Mah,
Mevkil ]
Cilt/Sayfa No % L2009
Kayit Durum T
TASINMAL SERH / BEVAN / IRTIFAK
SBI Agklama Malk / Lehdar Tarih- Yevniye Terkin Sebebi- Tarih - Yev
DMH . Mistakil ve duim nitliie olan *Ust (ingaan) Hakki" tesci "\“f":r‘: “’WR_I'\";‘\‘“”‘ VATIR ORTAKLLC 770802008 - 23631 -
cdmistiY0z0lgtm: 7961,79m2 Baglangsg Tarih: 07/08(2008 Stre: 30 yi) ANONIM SIRKET
1|ni!'uL M: BU PARSEL LEHINE AYNIKOY 7220 ADA | 7222 ADA | AYNIKOY [ 2001991 - 3923
1628 1630 PARSELLER ALEYHINE PLANINDA GORULOGU UZERE:
[RTIFAK HAKKT (Bastama Tarih 12/06/1991 Bits Tarih 120061991 « Stre:-)
Beyan Imar Plamnda Turizm Tesis Alam, Rekreasyon Alan, Kentsel Servis Alan, (50372013 - $34 -
‘ Ticaret Hiamet Alam Gibi Konut Digt Alandr
| MULKIYET BiLGILERI |
Sistem N0 Malik EIbietizi No - IHisse Pay/Payda Metrekare Fdinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev, ‘
TAT64670— S.SBURSA ULUSLARARASI TEKSTIL TICARET VE ALIY TAM 791,19 Tovhit Tsemi (KM) - 311072008 «

VERIS MERKEZ ISLETME KOOPERATIF

23136-

Temin Tipi & Daimi ve Mistokil Hak
b © ;3

I/ le \O . ukswosvanca
Kurm Adh ¢ Osmangazi TM

0 umonva
o

Muhalle | Kby Adv

Mevkii -! {

Cilt/ Sayfa No L2020
| & H I
‘KI)IIDUTIJI“ ¢ Ak

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGif Malikler igin Detayh + SBivar)

Adu/Parsel + 319867
Yiiadlgim ¢ 796179 m2

A Tas, Nielik o 30 9 stk 2, il 2019, sfodaki 19 ad 7 parse erindei st (o) kb BETONARME 9 K|§| %
VE 2 KATLRESTORAN BINASI

TASINVIAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

[S/M Aqiklama

Malik /1 ehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi« Tarih - Yev

Rapor Taclb/ Sauti - 30122019 1049
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[ifth{AT) M: BU PARSEL LEHINE AYNIKOY 7220 ADA 1 7222 ADA | AYNIKOY
1628 1630 PARSELLER ALEYHINE PLANINDA GOROLUGO UZERE
[RTIFAK HAKKI (Bglama Tarih: 120061991 Stire)

1/06/1991 - 3923

van(AT) Imar Plannda Turizm Tests Alun, Rekreasyon Alam, Kentsel Servis Alans,
Tic@ Hizmet Alan Gibi konl Digt Alandr,

1300302013 - 8344

| MOLKIYET BILGILER]

Sistem No— Malik FIbirligi No - Hisse Pay/Payda Metrekare Fdinme Sehebi - Tarih - Yev,

Terkin Sebebi - Tarih - ey,

AKFEN GAYRIVIENKUL YATIRIM ORTAKTIGT ANONIM TN T961,19 o ve MOSTakT st ek Tesisi - - -
SIRKETH (70082008 - 23651+
ipotek
Alicak Migterekmi?  porg Fais DerceeSira Siire Tesi Tarih- Vs, Borgly SOF Hak
(SNAS0S108) CREDIT EUROPE BANK ~ Fvet 7303218500 EUR %12 defigken /2 FBK 202015307 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
NV

ORTAKLIGI ANONIM §IRKET

Rapor Tanki /S 30.12.2019 1049
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fpotegin Konuldug Hise Bilgs

Bag Bolim

ANONIM SIRKET

Taginmaz Hisse Pay/Payds— Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih-Yev. — Terkin Sebebi- Tarih - Yev

Osmangazd M- ALTINOVA NG 3198 Ada 67— 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 73052185.00 EUR 2800172015- 3407 -

Parsel Gzerindeki DMH (B Tarth:07/0812008 ANONIM SIRKET]

Stire:30 1)

Kocasinan TN - PERVANE Mah, 2420 Ada 9 Parsel 1/ AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIV ORTAKLIGIT73052185.00 EUR 012015 107 -

(zerindeki DMH (Bas Tarih 20/082008 Sire:49 ) ANONIM SIRKET]

Taytnburm TN ZEVTINBURNU Mab 774 AGa S5 171 AKTEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIT73032185.00 EUR 2012015 3407 -

Parsel zerindekd DMH (Bag Tari Sre Srsiz) ANONIM SIRKETI

Sclitkanil T « YAPRAK Mah. 3020 Ada 2 Parsel 111 AKFEN GAYWMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 7303218500 EUR W012015- 3407 -

{izrindeki DMH (Bag Tarih: 1 /072007 Sue 30 ) ANONIMSIRKETI

Esenyurt TV « YAKUPLU Mah 404 Ada 39 Parsel -+ 111 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIV GRTAKTICTTT3032185 00 EUR 012015 3407 -
ANONIM SIRKET]

Akyurt TV - BALIKHISAR Mah, 215057 Ada 10— 1/1 ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIV ORTAKTICI 73032185 00 EUR W012015- 3407 -

Parsel ANONIM SIRKET]

Scyhan TV - CINARLI Mah. 385 Ada 2 Parsel Tnolu 171 AKTEN GAYRIMENKUL YATIRIS ORTARTIGTT 730218500 EUR 28012015 3407 -

Bag Bolim ANONIM SIRKETI

Soyhan T - CINARLT Mah. 585 Ada 2 Parsel 2nolu 171 AKTEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGI 17302185 00 EUR 28012013- 3407 -

[3ag Bolom ANONIM §IRKETI :

Seyhan T - CINARLT Mah. 585 Ada 2 Parsel I nolu 1/1 AKFEN GAYRIMENKU YATIRIM ORTARTIC 73082185 00 EUR 0151029 =

Bag Bolom ANONIM SIRKET]

Scyhan TV - CINARLT Mah. 585 Ada 2 Pasel 2nolu |/1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT73032185.00 EUR 20042005 1039

Parsel

ANONIM SIRKE

Ayut TN - BALIKTISAR Mah 215057 A 10— 171 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGHT3032185.00 EUR 040152587 -
ANONIM SIRKET
Fsenyurt T - YAKUPLU Mah, 404 Ada 39 Passel - 1/1 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIV ORTAKLIGI 3032183 00 EUR 110052015 30808~~~

Kocasinan TM - PERVANE Mah. 2420 Ada 9 Parse!
{rindekd DMH (Bas Tarih: 201082008 Sare49 yil)

AKFEN (iAY_Rri»qENKUI. YATIRIM ORTAKLICGI 17303218500 EUR
ANONIM SIRKET]

25/0512015- 6726

Kocasinan TV « PERVANE Mah, 2420 Ada 9 Parse!
{zerindeki DMH (Bas Tarih: 201082008 Sare:49 yil)

ARFEN GAYRIVENKUL YATIRINORTARTCTIT032185 00 EUR
ANONIM SIRKETI

2500572015 672

Teytnbum TN - ZEYTINBURNU M, 774 Ada 35
Parsel Qzerindeki DMH (Bag.Tarih:-« Stre:Sliresiz)

AKTEN GAYRIMENKUL VATIRIV ORTARLIGIT 3052185 00 FUR
ANONIM SIRKETH

2510572015 6726

Teytnbum TNF-ZEYTINGURNU Mih, 774 Ada 35
Parsel Gzcrindeki DMH (Bag.Tari Sore:Sresiz)

l

AKTEN GAYRIVENKUL Y ATIRIV ORTAKLICT 1303185 00 UR
ANONIM SIRKE

2510572015 6726

chitkamil TS - YAPRAK Mah, 5020 Ada 2 Parsel
(zerindeki DMH (Bag Tarb 1 70772007 St 30 )

AKTEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGT 3052185 00 EUR
ANONIM SIRKET]

+ 300512015+ 6726

Sehitkamil TN - YAPRAK Mah. 5020 Ada 2 Parsel
flzerindeki DMH (Basg Tari 170772007 Sare 30 yil)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH73052185.00 FUR
ANONIM SIRKET

2510572015 6726

"Yomra TV - KASUSTU Mah. 209 Ada 12 Parse]
(aerindekt DMH (Bas Tarin271022008 Sare 49 vl
0 ay 00 gin)

I

ARFEN GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGN T30S2185 00 LR
ANONIM SIRKETI

W012015- 3407

Rapor Tanhi/ Saan :30.122019 1049
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Yomra TM - KASUSTU Mah, 209 Ada 12 Parsel 171
(iz¢rindeki DMH (Bas Tarin27/02/2008 Sare49 il
02y 00 gim)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIV ORTAKLIGIT73052185 00 EUR
ANONIM SIRKET]

/402015 1203

Yomra TV - KASUSTU Mah, 209 Ada [2Parsel ~— [/1
(zerindeki DMH (Bag Tarib:27/022008 Stre49 vl
(0 ay 00 gin)

ARTEN GAYRIVIENKUL YATIRIN ORTAKLIGH 73052183 00 EUR
ANONIM $IRKET!

/42015 1203

Zeytinbumu TM - ZEYTINBURNU Mah. 774 Ada 35 1/1
Parsel Gzerindeki DMH (Bag Tarib Stire:S0resiz)

AKFEN GAYRINENKUL YATIRIV ORTARLIGI 73052185 W EUR
ANONIM SIRKET

W/112015- 14461

Kocasinan TV - PERVANE Mah, 2420 Ada) Parsel  1/1
(serindeki DMH (Bas Tarih: 201082008 Sore:d9 yil)

ARFEN GAYRIMENKUL YATIRIVI ORTARLIOTT 73052185 00 EUR
ANONIM SIRKE

01122013 30326

Selitkamil TM - YAPRAK Mah, 5020 Ada 2 Parsel— 1/1
(zrindeki DMH (Bag Tarih: 70772007 Sire30 yi)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGH 17305218300 EUR
ANONIM §IRKET

29/112015- 36406

Yomra TV - KASUSTU Mah. 209 Ada 12 Parsel — 1/1
{rindeki DMH (Bag Tarih:27/022008 Stre:49 yil
02y 00 gln)

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGHT73052183.00 EUR
ANONIM $IRKET]

28/T12013- 36406

fotek S/ Bilgs

smi Agklama

Malik Tarib/Yesmiye

Terkin Sehebi- Tarih- Yey

Disicer

* Tests edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir,
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UAVT NO

Bu adrese ait adres kodu:
Adres:

ALTINOVA Mah. FUAR Cad. iBiS‘ 2 3 8 6 04 6 1 2 8
OTEL Sit. No: 31/ 1 OSMANGAZI /
BURSA

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 25942386

LKSANS BELGELERK

A SPL

larih : 17.08.2016

No : 405898

GAYRIMENKUI, DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ‘Sermaye Piyasasinda F

Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda

aaliyette Bulunanlar icin
Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Ulvi Barkin SENSES |

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLOD Tuba | RTUGAY Y11 DIZ
LISANSLAM \ VE SICH MU R GENFI] MUDUR
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TOPAKB ZRAE GRS Rm e

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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