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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin 03.02.2014
tarihinde 2013REVB143 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

=  Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$.’nin Uretim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

[INGUV GNP [F:- DLW Hosnudiye Mahallesi, Silodni Sokak, No: 5, Eskisehir ibis Otel, Tepebasi /
ESKISEHIR

INGUYTAOIIAYXNYIR Eskisehir ibis Otel, restoran ve fitness center olarak kullanilmaktadir.

TAPU KAYIT BILGILERI Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu
parselde kayitli, 6.806,75 m? yuzdlciimune sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve
Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile “Eskisehir Bliylksehir Belediyesi”
mulkiyetindeki taginmaz.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 o&lgekli
“Uygulama imar Plan1” kapsaminda “Belediye Hizmet Alani ve Yol Alani”
lejandi altinda kalmaktadir.

31.12.2013 TARIHi iTiBARi iLE PiYASA DEGERI (KDV HARIC)

16.948.000.- TL 5.772.000.- EURO
(Onaltimilyondokuzyiizkirksekizbin.- (Besmilyonyediyiizyetmisikibin.-
Tiirk Lirasi) EURO)

31.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV DAHIL)
19.998.640.- TL 6.810.960.- EURO
(Ondokuzmilyondokuzyiizdoksansekizbinaltiyiizkirk.- (Altimilyonsekizyiizonbindokuzyiizaltmis.-
Tiirk Lirasi) EURO)
YILLIK KiRA DEGERIi (KDV HARIC)
1.462.000.- TL 498.000.- EURO
(Birmilyondértyiizaltmisikibin.- (Dortyiuizdoksansekizbin.-
Tiirk Lirasi) EURO)

31.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE OTEL + RESTORAN + FITNESS CENTER
YILLIK KiRA DEGERi (KDV DAHIL)

1.725.160.- TL 587.640.- EURO
(Birmilyonyediyiizyirmibesbinyiizaltmis.- (Besyiizseksenyedibinaltiytizkirk.-
Tiirk Lirasi) EURO)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-1USD =2,1343TL, 1 EURO = 2,9365 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullanilamaz.

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
RAPOR NO: 2013REVB143 RAPOR TARIHi: 03.02.2014
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin 07.11.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 03.02.2014 tarihinde, 2013REVB143 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitli, 6.806,75 m?
ylzolgimiine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile “Eskisehir Blyuksehir
Belediyesi” milkiyetindeki tasinmazin imzalanan 22 yillik s6zlesmesinin kalan siresince isletilmesi ve
kiralanmas! sonusu ortaya ¢ikacak potansiyel gelirlerinin 31.12.2013 tarihi itibariyle indirgenmesi sonucu
hasaplanacak net buginkl degerinin Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Bilge
KALYONCU ve sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 02.12.2013 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
03.02.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sézlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yakamlaluklerini  belirleyen 13.11.2013 tarihli dayanak so6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Bu rapor Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin 07.11.2013 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkulun Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerleme calismasi sirasinda mdisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir. Projeksiyon
calismalarinda piyasa arastirmalari ile toplanan emsal degerler ve Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S.’nin Accor Grubu ile yapmis oldugu s6zlesmeler dikkate alinmistir.

RAPOR NO: 2013REVB143 RAPOR TARiHi: 03.02.2014
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 ‘ Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 28.02.2011 30.09.2011 31.12.2012
Rapor Numarasi 2011REV78-3 2011REVB55 2012REVB112

Makbule YONEL

Raporu Hiisniye BOZTUNC- MZYZ“_ eYo Hiisniye BOZTUNC-
Hazirlayanlar Adem YOL Mehmet ASLAN Ozge AKLAR
Gayrimenkulun
Toplam Degeri 18.856.000 TL 20.326.000 TL 16.169.000 TL
(TL)

* Yukarida belirtilen degerler arasindaki farklar kira silresinin degismesi, oda fiyatlarinda gerceklesen
artislar ve kur farklarindan kaynaklanmaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

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

1.10 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere Caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent / ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

RAPOR NO: 2013REVB143 RAPOR TARiHi: 03.02.2014
*GiZLIDIR
7




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goralur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.

Yatirim, ticari karliligi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yonilnde incelenmesi, proje konusu Grinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini
yapilir. Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net bugilinkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda sakhdir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak i¢in baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini
yansitan bir degerdir
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, boélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tlrkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 vyilinda Turkiye'nin yillik nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir Onceki yila gore 903.115 Kkisi
artmistir. Nifusun % 50,4’tin0 (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,6’sin1 (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nifus Artiginin Yillara Yaygin Gésterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Tirkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagmis olup, bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulagsmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik ntfus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemistir. Tirkiye’de ikamet eden ntfus 2012 vyilinda, bir 6nceki yila gore 903.115 Kkisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Tarkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek

mimkuindur.
2007-2011 Yillar Arasi Turkiye Geneli Nufis
Artis Oranlari
20
— 15,50 15,88
2 15
£ 13,10 13,50
E 10 Yillar
2 Artis Orani (bind
Al — d 3 S
£ . 5 90 rtis Orani (hinde %)
<
0
2000 2007 2008 2009 2010 2011
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2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en duslik olan ilk tg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya (binde -
45,44) dir. Nufus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari
(binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)"tir.

Tlirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan niifusa gore ¢ok blyiik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise (lke nifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak 6lctlmistir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy nifusu (Belde ve koylerde ikamet eden nifus) ise 17.500.632 kisidir. 2012 yili itibari
ile ise toplam nlfusun %76,8'i 58.448.431) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, %23,2’si
(17.178.953) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin
en yiiksek oldugu il %99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise %35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun %18,3'G (13.854.740 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; %6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, %5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, %3,6 ile (2.652.126 kisi)
Bursa, %2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt
ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724't{ir.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5tir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kiguktir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma c¢agindaki nifus (51.088.202), toplam niifusun %67,6'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun %24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, %7,5'i ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve
258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Yluzolcimi buydkligine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, yiizélcimi en kigik olan Yalova’nin niifus yogunlugu

ise 250"dir.
il Niifus (Sehir Merkezi) Niifus
istanbul 13.710.512 13.854.740
Ankara 4.842.136 4.965.542
izmir 3.661.930 4.005.459
Bursa 2.688.171 2.402.012
Adana 2.125.635 1.886.624

3.1.2 Ekonomik Veriler!

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goérilmis
ve gecmis yillardaki yabanci yatirrm orani dismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve
lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Dinya’da ilk basta ABD'de Subprime Mortgage Krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008
yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta
firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin
birbiri ardina kriz 6nleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiicilmelere engel olamayip
diinya biylme tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda dususler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriniin de 2009 yilini kiictilerek gecirdigi, fiyatlarin dists hareketini
surdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yil baslarinda llke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile birlikte
surdirdlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsas’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil
ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif
hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yih icerisinde yabanci yatirimlarin Tiirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak buyilk yatirim kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim silreclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biylimenin artmasi ile 2011
yili Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada gliclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektore 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatinnm yapmak
isteyen yabanci yatirnmcilarin 6ni acgilmis olup, bu yasanin 6nimuizdeki sirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet Yasasi ile yabanci sermayeyi
cekmek ve cari agig1 kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak
arttirilmasini saglayacak hususun kentsel donistim ve 2B arazilerinin satisi oldugu disliniilmektedir.
Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha
net hissedilecegi dusiinilmektedir. Ozellikle kentsel déniisim ile yapilacak yatirimlar ve arazi
arayislari yogun olarak yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tiirkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya yiikseltmistir. Mayis 2013’de
ise Moody’s Turkiye'nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yukseltmistir. Boylelikle Tirkiye,
Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir notunu almistir. Bu
olumlu gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tirkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak
devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yili icinde
kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektori agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngérilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Eskisehir ili
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Eskisehir ili, ic Anadolu Bélgesi’nin kuzeybati bélgesinde
yer alir. Kuzeyden Karadeniz; kuzeybatidan Marmara;
bati ve glneybatidan da Ege Cografi Bolgeleri ile
komsudur.

Eskisehir, gilineyden Afyonkarahisar; glineydogudan
Konya; dogudan ve kuzeyden Ankara; kuzeybatidan
Bolu; batidan Bilecik ve Kiitahya illeri tarafindan
cevrelenmistir. ilin yizélcimii 13.652 km? dir.

ilcelere Gére 2012 Yil Sehir ve Kéy Niifus Dagilimlar;

iLCE ADI TOPLAM SEHIR NUFUSU | KOY NUFUSU
ODUNPAZARI 368.589 361.030 7.559
TEPEBASI 305.632 298.894 6.738
ALPU 11.957 7.112 4.845
BEYLIKOVA 6.580 3.257 3.323
CiFTELER 15.911 11.287 4.624
GUNYUzU 6.439 1.975 4.464
HAN 2.108 1.059 1.049
iNOND 7.172 3.966 3.206
MAHMUDIYE 8.439 4.622 3.817
MIHALGAZI 3.505 1.515 1.990
MiHALICCIK 9.970 3.083 6.887
SARICAKAYA 5.544 2.682 2.862
SEYiTGAZI 15.192 2.795 12.397
SiVRIHISAR 22.712 9.820 12.892
TOPLAM | 789.750 1710.830 78.920

3.2.2 Tepebasi ilgesi

U AGAGI S0GUT oMY
o P e

tsu'ﬁui - TEPEBAG! L GESI

305.632 nifuslu (2012 yili nGfus sayimina gore) 976.350 da
ylzolgcimine sahip 43 mahalle ve 40 kdyden miutesekkil
olan ilce Tepebasi, Bozdag ve Siindiken Daglari ile Kiitahya
Yiikseltisi arasinda kalan Porsuk Ovasi’’nin ortasindan
gecen ve Sakarya Nehri’'nin en 6nemli kollarindan biri olan
Porsuk Cayi'nin iki yakasina kurulmus; Eskisehir kent
merkezinin kuzey, kuzeybatisinda bulunmaktadir.

Eskisehir kent merkezinin, alisveris merkezlerinin ve
perakende ticaret isletmelerinin blylk c¢ogunlugunun
ilcenin sinirlarinda bulunmasi ilceye blyilk hareketlilik
saglamaktadir. Kentin gelisimine paralel olarak ilge kent

merkezi olma yolunda ilerlemektedir. Buna bagli olarak da biyik magazalar, bankalar ve diger

hizmet
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tasimaktadirlar. Anadolu Universitesi Sivil Havaalani, Sehirlerarasi Otobiis Terminali ve Eskisehir Gari
kent ici hareketliligin odak noktasini olusturmaktadirlar.

ilcedeki en 6nemli egitim kurumu kuskusuz Glkenin de dnde gelen (iniversitelerinden biri olan ve
icinde barindirdigi 1.154.508 Agik Ogretim Fakiiltesi 6grencisi ile diinyada en ¢ok 6grenciye sahip
Universitelerden biridir.

2012 yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’ne gore ilgenin nlifusu 298.894 kisi sehir merkezi, 6.738
belde ve koylerin niifusu olmak lizere toplam 305.632 kisidir.

il/ilce Merkezleri Belde/ Koyler Toplam

Toplam | Erkek Kadin Toplam |Erkek |Kadin |Toplam |Erkek Kadin

Tepebasi 298.894 |150.109 |148.785 |[6.738 3.446 |3.292 |305.632 |153.555 |152.077
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERi
4.1 Gayrimenkulun Miilkiyet Bilgileri

ili Eskisehir

ilgesi Tepebasi*

Bucagi -

Mahallesi Hosnudiye

Koyl -

Mevkii Sk

Pafta No -

Ada No 442

Parsel No 37

::laelféa;yrimenkulun Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye
Yiizolcliimii 6.806,75 m?

Maliki Eskisehir Blylksehir Belediyesi
Hissesi Tam

* Miisteri tarafindan temin edilen tapu suretinde ilgesi hanesinde “Merkez/2” yazmakta olup, tasinmazin
takyidat belgesinde ilcesi “Tepebasi” olarak kayitlidir.

** Tapu suretinde sokadi hanesinde “Baglar Caddesi” yazmakta olup, tasinmazin takyidat belgesinde sokagi
yazmamaktadir.

Sozlesme Bilgileri;

v’ Sézlesme 1; Konu taginmaz ile ilgili Eskisehir Biyuksehir Belediyesi adina Eskisehir Biyiksehir
Belediye Baskani ile gayrimenkulu kiralayan Aksel Turizm Yatirimlari ve isletmecilik A.S. arasinda
imzalanan 16.05.2006 tarihinde imzalanmis kira so6zlesmesi bulunmaktadir. Kira sdzlesmesinin
baslama tarihi 08.02.2007, bitis tarihi 08.02.2029’dur.

v’ Sézlesme 2; Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig A.S. ile Sportif Makine Sanayi Ticaret Ltd. Sti.
arasinda 01.09.2006 tarihinde imzalanan ortalama 750,00 m? insaat alani olan 3 katli (Bodrum +
giris + 1. normal kat) yapiya sahip havuz-fitness binasinin alt kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir.
(S6z konusu bina spor merkezi olarak faaliyet gostermektedir.) Bu s6zlesmeye ek olarak 30.12.2010
tarihinde yeni bir s6zlesme imzalanarak 2011 yih kira indirimi uygulanmasi kararlastiriimistir. 2012
yilindan itibaren eski kira s6zlesme bedelleri gecerli olacaktir. Ancak s6z konusu firma icin 2012 yili
icin 28.12.2012 tarihinde imzalanmis yeni bir s6zlesme bulunmaktadir.

v Sézlesme 3; Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Seven Turizm ins. ve Reklam San. Tic. Ltd.
Sti. arasinda 11.05.2007 tarihinde imzalanan 442 ada, 37 parselin batisinda bulunan ekli krokide
isaretlenen tek kath mevcut eski binanin bar / cafe olarak isletilmesi amaciyla diizenlenmis alt
kiralama sozlesmesi bulunmaktadir.

v' Sozlesme 4; Accotel Yapim Yatirm ve isletim A.S. ve Accorsa arasinda 18.12.2005 tarihinde
imzalanan otel binasinin alt kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir. Daha sonra 29.03.2006 tarihinde
transfer anlasmasi yapilarak sézlesme Akfen GYO A.S.’ye devredilmistir.

v' Sézlesme 5; Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Tamaris Turizm A.S. arasinda 29.06.2010
tarihinde imzalanan otel binasinin alt kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir.
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Miisteri tarafindan beyan edilen kira s6zlesmeleri ekte verilmektedir.

4.2 Gayrimenkulun Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme g¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tepebasi Tapu Madarligd’nde 02.12.2013 tarihinde saat 11:00’de yapilan arastirmalara ve ekte sunulan

02.12.2013 tarihli takyidat yazisina gore tasinmaz Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde;

= Eskisehir 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 18.04.2009 tarih 2008/21. 2009/110 esas ve karar
sayili mahkeme muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir. (24.04.2009 tarih, 4713 yevmiye )

= 2. grup korunmasi gerekli kiltdr varhgidir. (16.04.2012 tarih, 9355 yevmiye)

= 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir varligidir. (Baslama Tarih: 15.05.2012, Bitis Tarih:
15.05.2012 — Siire: -) (15.05.2012, 11928 yevmiye)

Eskisehir Kadastro Mudurligi’nin 28.09.2007 tarih ve 805/4729 sayil yazilarina gére yabanci
gercek ve tizel kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alandir. (01.10.2007 tarih,
18804 yevmiye) Bu serh takyidat belgesinde yer almamasina ragmen, tapu kitiglinden heniiz
kaldirilmamistir.

Serhler Hanesinde;

RAPOR NO: 2013REVB143

Kira Serhi: 3.960.000.- TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (22 yil middetle Akfen
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Anonim Sirketi lehine kira serhi) (Baslama Tarihi: 08.02.2007,
Sure: 22 yil) (17.03.2009 tarih, 2954 yevmiye) (Malik/Lehtar: Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi)

il TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ||
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel 1 442137
‘ Zemin No : 4522677 Yiizblgiim : 6.806,75 m2
! 11/ lige : ESKISEHIR/TEPEBASI Ana Tay. Nitelik : ARSA VE OFIS LOJMANI VE KARGIR ARDIYE
Kurum Adi : Tepebasi TM
Mabhalle / Koy Adi : HOSNUDIYE Mah.
Mevkii H
Cilt/ Sayfa No : 2172063
| Kayit Durum : Aktf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S/BA Agiklama

Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan  ESKISEHIR 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 18/04/2009 tarih 24/04/2009 - 4713

2008/21.2009/110 ESAS VE KARAR sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyas davalidir
‘Hchm IL(IKI) GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI 16/04/2012 - 9355
Beyan derecede korunmasi gerekli taginmaz kaltar varhigidir. (Baglama 15/05/2012 - 11928
Tarih:15/05/2012,Bitis Tarih:15/05/2012 - Stire:)
MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
T0015499 ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI TAM = 6.806,75 Kamulastirma - 2171172002 - 7664
[smi Aciklama B Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Serh 3.960.000 TL bedel karsihinda kira \h/mm vardir. (22 yil mitddetie AKFEN AKFEN GAYRIMENKUIL 17/03/2009 - 2954 =~y
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kiragerhi ) (Baglama YATIRIM ORTAKLIGI
Tarih:08/02/2007 Sare:22 Yil ) ANONIM SIRKET]
) [ 7 ,;/(, AsNen gec o/: EBWrILIC
) b // Gq~1=110 B ILIC
Bu Aabyidot- 2elyest 77 R ool
= J SO
A
v Lo
L #idyr Yardimes)
Rapor Tarihi / Saati : 11/13/2012 10:20
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili son ¢ yillk donemde gerceklesen herhangi bir alim satim
islemi bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkulun imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

T.C. Tepebasi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde 02.12.2013 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére ve ekte sunulan 06.12.2013 tarih ve M.26.3.TEP.0.13 12467/24056 sayili
resmiimar durum belgesine gore tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda
“Belediye Hizmet Alani ve Yol Alani” lejandi altinda kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin izerinde konumlu oldugu arsanin yol terk alanlari kabaca yukaridaki krokide
yesil olarak isaretlenmistir.
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T.C.
ESKISEHIR TEPEBASI BELEDIVESH
Imar ve Sehircilik Midiirligi

@ iy

Tergiongt BeLEnives! 4 SMS&;&I{(}“ f,g‘ﬁ,,sﬁﬁi’:‘%

Says : M263.TEP.0.13 2.0, (,3/ 0 405 & e

Konu : Imar duramu

06 At 2013

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Azizive Mahalesi, Piyade Sokak No:3 B Blok:7
Cankaya / ANKKARA
LG 02.12.2013 tarih ve 20252 sayile dilekgeniz.

ligi dilekgede Hosnudive Mahallesi, 442 ada, 37 nolu parselin meveut imar durumu ve son
3 yilki imar durumunda degisiklik olup olmads@i sorulmaktadir.

Sz konusu 442 ada, 37 noln parsel 171000 Slgekli imar planinda vol ve Belediye hizmet
alanina isabet etmekie ofup, suyuiudur. Son 3 yilki Imar durumu meveut imar dursmunun aynisidir.
Esldsehir Kiltir ve Tabiat Varlikiarint Koruma Bélge Kurulundan goriis alinmas gerekmektedir.

Bilgi edinmentzi rica ederim.

Adres: Hognudive Mah. Sahin Cad. No: 84 ESKiSEHiR Ayrint: Bifgt icis irfibat: H. KESER
Teb 2 0-222-21 14080 Fax: §-222-3208588 Elekironik Af: wanw tepehasi.bel e/

NOT: Eskisehir Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan s6z konusu tasinmazin mevcut imar
durumu ve onayli mimari projesinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi soruldugunda, tasinmazin mevcut
imar durumunun ve onayl mimari projesinin gecerligi oldugu ancak bundan sonraki yapilacak olan herhangi
bir islemde kendilerinden onay alinmasi gerektigi belirtilmistir.
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b

Arsanin yaklasik 1.322,00 m?si yola terk edilecek alan sinirlari icerisinde kalmakta olup, yukarida da
goruldugi gibi terk edilecek alanlar tizerinde yapi bulunmamaktadir.

v Ruhsat ve izinler:

= Tepebasi Belediyesi imar Mudirliigii arsivinde yapilan incelemede konu tasinmaza ait arsiv
dosyasina erisilememistir.

=  Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi imar Uygulama departmaninda yapilan incelemede konu tasinmaza
ait imar dosyasina erisilememis ancak herhangi bir zabit, yikim karari vs. olmadigi ve 1 yil 6nceki
durumunda higbir degisiklik yapilmadigi belediye yetkilileri tarafindan teyit edilmistir.

= Konu tasinmaza ait 15.12.2005 tarih, 2 no’lu 5.000 m? “Otel” alani igin diizenlenmis ilave “Yapi
Ruhsat1” bulunmaktadir.

= Konu tasinmaza ait 2007 tarih, 6 no’lu 5.000 m? “Otel” alani i¢cin diizenlenmis ilave-tadilat “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

= Konu tasinmaza ait 27.07.2006 tarih, 3 no’lu 868 m? “Yiizme Havuzu ve Spor Salonu (Silo otel ilave
blok)” icin diizenlenmis ilave “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

= Konu tasinmaza ait 13.04.2011 tarih, bila no’lu 868 m? “Cok Amacl Turistik Tesis” alani igin
diizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

= Otel alanina ait bila onay tarihli; bodrum kati 605,58 m?; zemin kati1 763,03 m?; 1., 2., 3., 4., 5. ve 6.
normal katlarinin her biri 585,72 m%ser; 1. ¢ati kat1 397,12 m?; 2. cati kati 197,54 m? olmak lizere
toplam 5.477,59 m? kapal alan icin hazirlanmis mimari proje bulunmaktadir.

= Konu restoran ve fitness center’in mimari projesine arsiv kayitlarinda ulasilamamistir.
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Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Yapi Ruhsati - Yapi Kullanma izin Belgesi

- . a
Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) Aciklama

15.12.2005, 2 (Yapi Ruhsati) Otel 5.000,00 -

Ylzme Havuzu ve Spor

27.07.2006, 3 (Yapi Ruhsati) salonu (Silo otel ilave blok) 868,00 -
2007, 6 (Yapi Kullanma izin Belgesi) Otel 5.000,00 -
13.04.2011, - (Yap| Kullanma izin Belgesi) Cok Amagh Turistik Tesis 868,00 -

v" Yapi Denetim:

= Degerleme konusu gayrimenkulun yapi denetim islemleri Eskisehir Blylksehir Belediyesi Fen
isleri Daire Baskanlgi tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Varsa Son Ug¢ Yillk Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
vb.) iliskin Bilgi

T.C. Tepebasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nde yapilan arastirmalarda alinan bilgilere ve
ekte beyan edilen imar durum vyazisina gére son 3 vyillik sire icerisinde degerleme konusu
gayrimenkulun imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkulun Projesi veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Gériis

Konu tasinmazin maliki Eskisehir Blyilksehir Belediyesi olup, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. sirketi
tarafindan tasinmaz 22 yillik s6zlesme ile kiralanmistir.

IIJ ”

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25. Maddesi’nin
bendine istinaden (25. Md./J: Ozel sdzlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla ugiincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlari tekrar kiraya verebilirler.) degerleme
konusu tasinmazin “Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigl” portfoyliine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmayacagi dislnilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu tasinmaz (zerinde bulunan hacizler, milk sahibi adina kayith oldugundan, kiraci
konumunda olan Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. acisindan kisitlayici bir durum yaratmamaktadir.

S6z konusu tasinmaz, iskanh oldugundan, kazanilmis bir hak s6z konusudur ve mevcut durumda “Belediye
Hizmet Alani” ya da “Yol”a alan terk edilmesi s6z konusu degildir. Ayrica terk edilecek alanlar Gzerinde yapi
bulunmamaktadir. Ancak mevcut binanin herhangi bir nedenle yikilmasi halinde, Eskisehir Kiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan uygulamaya alinacaktir. imar planinda yaklasik 1.322,00 m?
olarak goriilen yola terk edilecek alanin tasinmazin mevcut durumuna olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulun c¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi
yaptmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkulun agik adresi: Hosnudiye Mahallesi, Silodnii Sokak, No: 5, Eskisehir ibis Otel, Tepebasi /
ESKISEHIR

S6z konusu tasinmaz Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitli,
6.806,75 m? ylzolcimiine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile “Eskisehir
Blyiiksehir Belediyesi” milkiyetindeki tasinmazdir.

Rapor konusu tasinmaza ulasim icin; bdlgenin 6nemli akslarindan olan ismet inénii Caddesi iizerinden
glneydogu istikametinde Espark Alisveris Merkezi’'nden itibaren yaklasik 340 m ilerledikten sonra sag
konumda olan Silooni Sokak’a dénilir. Konu tasinmaz bu glizergah lzerinde sol konumda yer almaktadir.
S6z konusu tasinmazin bulundugu alan Eskisehir sehir merkezinde ismet inénii Caddesi, Hatboyu Caddesi ve
Cengiz Topel Caddesi’nin kesistigi alanda yer almaktadir.

Merkezi bir konumda bulunan tasinmazin yakin gevresinde bilinirligi ¢ok yliksek olan Espark Alisveris
Merkezi, Anadolu Universitesi, Kanatli Alisveris Merkezi, Genclik Merkezi ve demiryolu istasyonu gibi yapilar
bulunmaktadir. Demiryoluna cepheli olan parselin bir tarafi ismet inénii Caddesi st gecidi ve Silodn{i Sokak
ile cevrelenmistir. Ticaret fonksiyonunun yogun oldugu ismet inénii Caddesi ve Cengiz Topel Caddesi’'ne
yakin konumlu olan tasinmaz yiiksek erisebilirlige sahiptir. Milkiyeti Eskisehir Blyliksehir Belediyesi'ne ait
olan tasinmaz 22 yilhgina Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.'ye kiralanmustir. Kiralama yolu ile elde
edilen hak, alt kiralama yontemi ile Gglincl sahislara kiralanmaktadir.

442 ada, 37 parselin demir yoluna yaklasik 190,00 m, Silénii Sokak’a 100,00 m ve ismet inénii Caddesi’ne
70,00 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu alanin bélgenin en 6nemli alisveris merkezleri,
Universite alanlarina ve bolgenin en 6nemli akslari lzerinde ve yakininda olmasindan dolayi reklam
kabiliyeti ve ulasilabilirligi ylksektir. Ancak tasinmazin kuzeyinde yer alan demir yolu girilti ve gorinti
acisindan olumsuz etkilemektedir.

Konu tasinmaz Eskisehir il merkezine 850,00 m, Odunpazari ilge merkezine 17,80 km, Espark AVM’ye 320,00
m, Anadolu Universitesi Kampiisii’ne 2,00 km, Osman Gazi Universite Kampiisi’'ne 5,00 km, Neo AVM’ye
4,00 km uzakhkta bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza, 6zel ve toplu tasim araglariyla ulasim
kolayhkla saglanmaktadir.
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Eskisehir il Merkezi ~0,84 km
Odunpazari ilge Merkezi ~17,80 km
Anadolu Universitesi Kampiisii ~2,00 km
Osmangazi Universitesi Kampiisii ~5,00 km
Neo Aligveris Merkezi ~4,00 km

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Tanimi

S6z konusu tasinmaz Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitl,
6.806,75 m? yizdlcimiine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, tam hisse ile “Eskisehir
Blyliksehir Belediyesi” miilkiyetindeki tasinmazdir.

Parsel topografik olarak diiz yapiya sahiptir. Parselin kuzeyinde demiryolu hatti, glineyinde Silooni Sokak,
batisinda ismet indni Caddesi, dogusunda Universite Caddesi yer almaktadir. Parselin tizerinde bodrum +
zemin + 6 normal ve 2 cati kati olmak Uzere toplam 10 kattan olusan, toplam 5.477,59 m? alana sahip 3
yildizli Eskisehir ibis Otel; bodrum ve zemin kat olmak {izere toplam 2 kattan olusan, toplam 250,00 m?
alana sahip restoran; 2 bodrum + zemin + 1. normal ve ¢ati kati olmak lzere toplam 5 kattan olusan, toplam
868,00 m? alana sahip fitness center; restoranin kuzeybatisinda yaklasik 20,00 m? alana sahip bistro-bar
bulunmaktadir. Parselin geri kalan alanlari yesil alan ve otopark olarak kullanilmaktadir. Tasinmaza ait kapal
otopark bulunmamakta olup, 12 adetlik agik otopark alani yer almaktadir.

ESKISEHIR iBiS OTEL celik ve betonarme karkas tarzda insa edilmis, bodrum, zemin, 6 normal ve 2 cati
katindan olusmakta olan, mevcutta otel olarak kullanilan binadir. 1930’lu yillarda silo ambari ve yan tesisleri
olarak insa edilen yapilardan otel binasi yanina ek bina insa edilerek ve icerisinde restorasyon yapilarak 108
odal Gg yildizli otel binasina dénustiirilmustir. Yapi onayl mimari projesine gore bodrum kati 605,58 m?;
zemin kat1 763,03 m?; 1., 2., 3., 4., 5., 6. normal katlarinin her biri 585,72 m%ser; 1. ¢ati kati 397,12 m?; 2.
cati kat1 197,54 m? olmak Uzere toplam 5.477,59 m? briit alana sahiptir. Konu tasinmaz yapi ruhsatina gore
5.000 m? kapali alana sahip olup, mimari projesine gére 5.477,59 m? kapali alana sahiptir. Degerleme
¢alismasinda mimari projesinde kapali alanlar baz alinmistir.

insaat ve Kullanim Ozellikleri: Tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasidir. Taginmazin ana giris kapisi
aliiminyum cam kaplama olup, otomatiktir.

2. Cati Kati (35,30 kotu); Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore tesisat bélimii ve egitim odasi
olarak kullanilan katin zemini seramik, duvarlari ve tavanlari boya kaplidir. Bu alan bila onay tarihli onayh
mimari projeye gore yaklasik 197,54 m? alana sahiptir.

1. Cati Kati (32,30 kotu); Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore tesisat bolimi ve depo olarak
kullanilan katin zemini seramik, duvarlari ve tavanlari boya kaplidir. Bu alan bila onay tarihli onayli mimari
projeye gore yaklasik 397,12 m? alana sahiptir.

6. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan olusan katin 6
adedi silo odasi, 12 adedi standart oda olarak insaa edilmistir. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer,
duvarlari ve tavanlari algi UGzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bélimlerinden olusmaktadir. Banyoda
zemin PVC, duvar 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. Bu alan onayli mimari projeye gore yaklasik 585,72 m? alana
sahiptir.
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5. Normal Kat; Onayh mimari projesine ve mevcut durumuna gére 18 adet otel odasindan olusan katin 6
adedi silo odasi, 12 adedi standart oda olarak insa edilmistir. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer,
duvarlari ve tavanlari algi Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda
zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan ise asma tavandir. Yatak odasi béliminde zemin parke,
duvarlar algi siva Uzeri boya, tavan asma tavan i¢i spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum
dograma olan katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gore yaklasik 585,72 m? alana
sahiptir.

4. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan olusan katin 6
adedi silo odasi, 12 adedi standart oda olarak insa edilmistir. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer,
duvarlari ve tavanlari algi tizeri boyadir. Odalar; banyo ve yatak odasi bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda
zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin parke, duvarlar
alci siva (lizeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan
katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayl mimari projeye gore yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

3. Normal Kat; Onayh mimari projesine ve mevcut durumuna gére 18 adet otel odasindan olusan katin 6
adeti silo odasi, 12 adeti standart oda olarak insaa edilmistir. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer,
duvarlari ve tavanlari algi tzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bélimlerinden olusmaktadir. Banyoda
zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin parke, duvarlar
alci siva lizeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan
katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayl mimari projeye gore yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

2. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan olusan katin 6
adeti silo odasi, 10 adeti standart oda ve 2 aderi engelli odasi olarak insaa edilmistir. 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 béliimiinde
zemin parke, duvarlar algi siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari
aliminyum dograma olan katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gore yaklasik
585,72 m? alana sahiptir.

1. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna goére 18 adet otel odasindan olusan katin 6
adeti silo odasi, 12 adeti standart oda olarak insaa edilmistir. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer,
duvarlari ve tavanlari algi Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi béliimlerinden olusmaktadir. Banyoda
zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi b6limiinde zemin parke, duvarlar
algi siva lizeri boya, tavan asma tavan igi spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan
katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayl mimari projeye gore yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

Zemin Kat; Onayh mimari projesine ve mevcut durumuna gore lobi, restoran, bar, toplanti salonu, WC, idari
ofis, yiyecek midir odasi, Gtl odasi, bilgisayar odasi ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir. Zeminler hal,
seramik, mermer ve ahsap dosemelerden olusmakta olup, duvarlar seramik, ahsap dekoratif elemanlar ve
alg1 Uzeri boyadir. Tavanlar tasylni ve kartonpiyer asma tavanlarda olusmaktadir. Pencere dogramalari
aliminyum dograma olan katin kapilari ahsap dogramadir. Mutfak bolimiinde paslanmaz ¢elik mutfak
ekipmanlari bulunmaktadir. Tasinmaza ana giris zemin kattan olup, giris kapisi camekanli 2 adet otomatik
kapidir. Zemin kat izerinden buna ek olarak 5 adet ¢ikis bulunmaktadir. Bunlar restoran alanindan, asansor
ve servis alanindan, acil ¢ikis alanindan ve restoranin yaninda bulunan yangin c¢ikis merdiveninden
saglanmaktadir. Bu alan onayli mimari projeye gore yaklasik 763,03 m? alana sahiptir.

Bodrum Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna goére kazan dairesi, camasirhane, personel WC,

yemekhane, pompa odasi, elektrik odasi ve su deposu boliimlerinden olusmaktadir. Zeminler beton ve

seramik, duvarlar siva lizeri boya ve seramik, tavan siva Uzeri boyadan olusmaktadir. Katin tamami dogal
zemin kotu altinda kalmaktadir. Bu alan onayli mimari projeye gére yaklasik 605,58 m? alana sahiptir.

RAPOR NO: 2013REVB143 RAPOR TARIHi: 03.02.2014

*GIZLIDIR

27




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Binada tasinmazin bitin katlarina hizmet eden yangin merdiveni bulunmaktadir. Yangin merdiveninin
zemini mermer, duvarlari ve tavanlari algi siva tizeri boyadir.

Binada 2 adet asansor bulunmaktadir. Bir tanesi bodrum kat ile 1. ¢ati kati arasinda hizmet verirken, digeri
zemin kat ile 6. normal kat arasinda hizmet vermektedir.

Merkezi sistem dogalgaz yakith sistem ile isitilan binada klima, yangin séndiirme tesisati (Sprinter sistem),
duman dedektorleri ve kamerali glivenlik sistemi bulunmaktadir.

RESTORAN mevcutta cafe-restoran olarak kullanilan bodrum, zemin kattan olusan binadir. Parselin ismet
indnii Caddesi demiryolu st gegidi tarafinda konumlanmis olan yapi, restore edilerek restoran fonksiyonu
kazandirilmigtir. Tagsinmazin bodrum katinda mutfak ve 2 adet WC hacmi, zemin katinda ise cafe-restoran
olarak hizmet vermekte olan alan bulunmaktadir. Tasinmazin zemin kaplamalari mutfak alaninda seramik,
WC hacminde mermer, diger kullanim alanlarinda ahsap kaplamalidir. Tavanlar bodrum katta asma tavanl
olup, zemin katta celik konstriiksiyon Gzeri kiremit kaplamalidir. Duvarlar bodrum katta bulunan islak
zeminlerde mermer kaplama, mutfak béliminde seramik, diger kullanim alanlarinda tugla kaplamadir.
Tasinmazin dis cephe cerceveleri camekanli ahsaptir. Ayrica tasinmazin yan cephesinde sigara icme bolimu
olarak dis cephesi PVC ile kapatilmis alan bulunmaktadir. Yapi yerinde yapilan dlcim ve tespitlere gore
yaklasik 250,00 m? kullanim alanina sahiptir. Restoran alaninin 6n kisminda yari acgik yari kapal yaklasik
72,00 m? alana sahip demir ve cam kaplama oturma alani yapilmistir. Ayrica yine parsel lzerinde lzeri
kiremit kaph yanlari agik 22,00 m? alana sahip bar alani yer almaktadir. Bu yapilarin herhangi bir yapi
ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve onayli mimari projesi bulunmamaktadir.

FITNESS CENTER 2 bodrum, zemin, 1 normal ve cati kattan olusan fitness center degerleme giinii itibariyle
sportif firmasi tarafindan kullanilmaktadir. Silo6ni Sokak tarafinda konumlanan bina yikilarak yerine yeni
bina insa edilmis olup, fitness center olarak kullanilmaya baslanmistir. Yapi yaklasik 868,00 m? kapali alana
sahiptir.

insaat ve Kullanim Ozellikleri: Siva lizeri dis cephe boya ve aliiminyum cephe giydirme elemanlari ile
kaplanmis binanin catisi teras catidir.

Cati Kati; su deposu, klima tesisatlarinin koyuldugu teknik kat olarak hizmet vermektedir. Bu kata erisim
binanin disindan duvara monte edilmis demir dograma basit merdiven ile saglanmaktadir.

1. Normal Kat; fitness ve kardiyo bolimi olarak hizmet vermektedir. Zemini laminat parke, duvarlari siva
Uzeri saten boya, tavanlari algipan asma tavan igi spot aydinlatma olan katin kapi ve pencere dogramalari
aliiminyum dogramadir.

Zemin Kat; aktivite odasi, sekreterya ve idari ofis hacimlerinden olusmaktadir. Zemini laminat parke ve
seramik, duvarlari siva Uzeri saten boya, tavanlari algipan asma tavan igi spot aydinlatma olan katin kapi ve
pencere dogramalari aliminyum dogramadir.

1. Bodrum Kat; havuz, 11,60 m? alanl sauna ve dinleme boéliimleri olarak hizmet vermektedir. Zemini
seramik, ahsap, duvarlari siva lizeri saten boya ve saramik, tavanlari algipan asma tavan i¢i spot aydinlatma
olan katin kapi ve pencere dogramalari aliminyum ve PVC dogramadir.

2. Bodrum Kat; bay-bayan soyunma odasi ve dus alanlarindan olusmaktadir. Zemini seramik, duvarlari siva
Uzeri saten boya ve saramik, tavanlari algipan asma tavan ici spot aydinlatma olan katin kapi ve pencere
dogramalari aliminyum ve PVC dogramadir.

Bina icinde yaklasik 166,00 m? biyuklige 1,45 m derinlige sahip yizme havuzu bulunmaktadir. Havuz
boliminiln tavan yulksekligi yaklasik 5,50 m yikseklige sahiptir. Havuz bélimi tavan yiksekliginin diger
bolimlere ait tavan yiksekliginden farkli olmasi sebebiyle bolimlerin olusturdugu katlar arasinda kot
farkhlilari bulunmaktadir. Havuz béliminin altinda kalan boliim ise tasima deposu olarak kullanilmaktadir.
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Tasinmazin Alansal Dagilim Tablosu

Akfen GYO Eskisehir ibis Otel Kat Alanlar

Kazan dairesi, personel WC,
Bodrum Kat yemekhane, pomba odasi,
605,58 | m? elektrik odasi ve su deposu
Lobi, bar, toplanti salonu, ofis
Zemin Kat alanlari, Gtd odasi, mutfak,
763,03 | m? bilgisayar odasi
1. Normal Kat 585,72 | m? 18 adet otel odasi
2. Normal Kat 585,72 | m? 18 adet otel odasi
3. Normal Kat 585,72 | m? 18 adet otel odasi
4. Normal Kat 585,72 | m? 18 adet otel odasi
5. Normal Kat 585,72 | m? 18 adet otel odasi
6. Normal Kat 585,72 | m? 18 adet otel odasi
1. Cati1 Kati 397,12 | m? Tesisat ve depo alani
2. Cati Kati 197,54 | m? Tesisat ve egitim odasi

Restoran

Bodrum + , | Cafe, restoran alani, mutfak ve
Zemin Kat 250,001 m WC alani

Fitness Center-Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi'ne
Gore

Teknik hacim alani, fitness ve
2 Bodrum + . ey -
Zemin + 1 kardiyo bolimii, aktivite odasi,
) 868,00 | m? sekreterya, idari ofis, sauna,
Normal + Gati . i .
Kat: dinlenme boliimleri, bay-bayan
soyunma odalari, dus alani

RAPOR NO: 2013REVB143

RAPOR TARIHi: 03.02.2014

*GiZLIDIR
29



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Yapisal insaat Ozellikleri

ESKISEHIR iBiS OTEL (***)

OTEL BINASI

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

5.477,59 m? kapali alan (Mimari projeye ve
mevcut duruma gére) 5.000,00 m? (Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore)

Yasi ~7 yilhk
insaat Tarzi Betonarme
Cati Sistemi Shingle
insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

10 kath (Bodrum + Zemin + 6 Normal + 2 Cati
Kati)

Dis cephe Dis cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut (Merkezi)
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Asansor 2 adet
Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Acik)

RESTORAN

RESTORAN

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

250,00 m? kapali alan (Mevcut duruma gore)

Yasi ~4 yillik

insaat Tarzi Betonarme

Cati Sistemi Kiremit

insaat Nizami Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 2 kath (Bodrum + Zemin)
Dis cephe Dis cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut (Merkezi)
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Acik)
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FITNESS CENTER

Ekspertiz Konusu Toplam Alan 868,00 mz' k'apall ala.n (Yapi ruhsat, yapi .
kullanma izin belgesi ve mevcut duruma gore)

Yasi ~6 yilhk

insaat Tarzi Betonarme

Cati Sistemi Kiremit

insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 5 kath (2 Bodrum + Zemin +1 Normal + Cati
Kati)

Dis cephe Dis cephe boyasi

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut (Merkezi)

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Mevcut (Acik)

5.4 Degerleme Konusu Gayri

menkulun i¢ Mekan insaat Ozellikleri

OTEL BiNASI

Celik ve betonarme karkas tarzda insa edilmis, bodrum, zemin, 6 normal ve 2 ¢ati katindan olusmakta olan, mevcutta
otel olarak kullanilan binadir. 1930’lu yillarda silo ambari ve yan tesisleri olarak insa edilen yapilardan otel binasi yanina
ek bina insa edilerek ve igerisinde restorasyon yapilarak 108 odal (g yildizli otel binasina dénustirilmistir. Yapi onayli
mimari projesine gore bodrum kati 605,58 m?; zemin kat1 763,03 m?; 1., 2., 3., 4., 5., 6. normal katlarinin her biri 585,72
m?ser; 1. ¢ati kat1 397,12 m?; 2.
vap! ruhsatina gére 5.000 m? kapali alana sahip olup, mimari projesine gére 5.477,59 m? kapali alana sahiptir.

catl kati 197,54 m? olmak Uzere toplam 5.477,59 m? briit alana sahiptir. Konu tasinmaz

Kapali Alani 5.477,59 m? kapal alan (Mimari projeye ve mevcut duruma gore) 5.000,00 m? (Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore)
insaat Tarz Betonarme

Kullanim Amaci

Tesisat bolimi, egitim odasi, Gtl odasi, lobi, restoran, bar, toplanti odasi, otel odalari,
mutfak, camasirhane, depo alanlari, idari ofis, yiyecek midir odasi, bilgisayar odasi

Kat Bodrum + Zemin + 6 Normal + 2 Cati Kati

Zemin Seramik (Tesisat ve egitim odasi, mutfak, camasirhane, depo alanlari ve WC), hali (Ortak
alan), laminant parke (Restoran, odalar ve idari ofisler), banyo (PVC)

Duvar Ahsap dekoratif elemanlar, kagit kaplama, al¢ipan (Restoran, lobi, toplanti odasi), fayans
(Mutfak, yemekhane, WC), plastik boya (Oda hacimleri, Gtii odasl, ortak alanlar, banyo)

Dograma Dis dogramalar aliiminyum, i¢ dogramalar ahsap ve alliminyum

Tavan Asma tavan ve plastik boya

Isitma Merkezi

Aydinlatma Spot

Cati Kaplamasi Shingle

Dis Cephesi

Dis cephe boyasi
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Mevcutta cafe-restoran olarak kullanilan bodrum, zemin kattan olusan binadir. Parselin ismet inénii Caddesi demiryolu
Ust gecidi tarafinda konumlanmis olan yapi, restore edilerek restoran fonksiyonu kazandirilmistir. Taginmazin bodrum
katinda mutfak ve 2 adet WC hacmi, zemin katinda ise cafe-restoran olarak hizmet vermekte olan alan bulunmaktadir.
Tasinmazin zemin kaplamalari mutfak alaninda seramik, WC hacminde mermer, diger kullanim alanlarinda ahsap
kaplamalidir. Tavanlar bodrum katta asma tavanh olup, zemin katta gelik konstriksiyon Gzeri kiremit kaplamahdir.
Duvarlar bodrum katta bulunan islak zeminlerde mermer kaplama, mutfak boéliminde seramik, diger kullanim
alanlarinda tugla kaplamadir. Tasinmazin dis cephe gergeveleri camekanli ahsaptir. Ayrica tasinmazin yan cephesinde
sigara icme bolumu olarak dis cephesi PVC ile kapatilmis alan bulunmaktadir. Yapi yerinde yapilan 6lgim ve tespitlere
gore yaklasik 250,00 m? kullanim alanina sahiptir.

Kapali Alani : |250,00 m? kapali alan (Mevcut duruma gére)
insaat Tarz . |Betonarme

Kullanim Amaci . |Restoran

Kat :  |Bodrum + Zemin

Zemin . |Seramik, mermer (Mutfak, WC alani), laminant parke (Cafe)
Duvar . |Seramik ( WC, mutfak), tugla (Cafe)

Dograma : |Dis dogramalar ahsap, PVC, i¢c dogramalar ahsap
Tavan . |Celik konstriksiyon Gzeri kiremit

Isitma . |Merkezi

Aydinlatma . |Armatdr

Cati Kaplamasi : |Kiremit

Dig Cephesi : [Tugla

FITNESS CENTER

2 bodrum, zemin, 1 normal ve gati kattan olusan fitness center degerleme giini itibariyle sportif firmasi tarafindan
kullanilmaktadir. Silooni Sokak tarafinda konumlanan bina yikilarak yerine yeni bina insa edilmis olup, fitness center
olarak kullanilmaya baslanmistir. Yapi yaklasik 868,00 m? kapali alana sahiptir.

Kapali Alani 868,00 m? kapali alan (Yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve mevcut duruma gore)

insaat Tarzi Betonarme

Kullanim Amaci idari ofis, soyunma odalari, havuz, sauna, dinlenme odas, fitness

Kat 2 Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati Kati

Zemin Laminant parke (idari ofis, fitness ve kardiyo bélimii), seramik (Soyunma odalari, sauna,
dinlenme odasi, WC alani), deck déseme ( Havuz kenari)

Duvar Saten boya (idari ofis, soyunma odalari, havuz, sauna, dinlenme odasi, fitness ve kardiyo
bolumi, WC alani)

Dograma Dis dogramalar alliminyum, i¢ dogramalar ahsap ve alliminyum

Tavan Plastik boya

Isitma Merkezi

Aydinlatma Spot

Cati Kaplamasi Kiremit

Dis Cephesi Dis cephe boyasi ve tugla
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Merkezi bir konumda bulunan tasinmazin yakin ¢evresinde bilinirligi cok yiksek olan Espark Alisveris
Merkezi, Anadolu Universitesi, Kanath Alisveris Merkezi, Genglik Merkezi ve demiryolu istasyonu gibi
yapilar bulunmaktadir.

Demiryoluna cepheli olan parselin bir tarafi ismet inénii Caddesi ist gegcidi ve Silodni Sokak ile
cevrelenmistir. Ticaret fonksiyonunun yogun oldugu ismet indnii Caddesi ve Cengiz Topel Caddesi’'ne
yakin konumlu olan tasinmaz yiksek erisebilirlige sahiptir.

442 ada, 37 parselin demir yoluna yaklasik 190,00 m, Siléni Sokak’a 100,00 m ve ismet indnii
Caddesi’ne 70,00 m cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu alanin bolgenin en énemli alisveris merkezleri, tiniversite alanlarina ve bolgenin
en 6nemli akslari (izerinde ve yakininda olmasindan dolayi reklam kabiliyeti ve ulasilabilirligi ylksektir.
Ancak tasinmazin kuzeyinde yer alan demir yolu girilti ve goriinti acisindan olumsuz etkilemektedir.
Konu tasinmaz Eskisehir il merkezine 850,00 m, Odunpazari ilce merkezine 17,80 km, Espark AVM’ye
320,00 m, Anadolu Universitesi Kampisii’ne 2,00 km, Osman Gazi Universite Kampiisii’ne 5,00 km, Neo
AVM’ye 4,00 km uzaklikta bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza, 6zel ve toplu tasim araglariyla ulasim kolaylikla saglanmaktadir.

Mulkiyeti Eskisehir Blylksehir Belediyesi’'ne ait olan tasinmaz 22 yilligina Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.’ye kiralanmustir.

Konu Eskisehir ibis Otel uluslararasi bilinirligi yiiksek bir otel zinciri sirketi tarafindan isletilmektedir.
Tasinmazin Akfen GYO A.S. tarafindan Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi’nden kiralanmasina dair kira serhi
tapu katiagine islenmistir.

Tasinmazin milkiyetinin Eskisehir Blylksehir Belediyesi’'ne ait olmasindan dolayi, Akfen Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi bir “Ust (insaat) Hakki” sozlesmesine istinaden herhangi bir miilkiyet hakkina mevcut
olmayip, konu milkte kiraci konumunda bulunmaktadir. Ancak s6z konusu sirket adina, tapuya serh
edilmis, 2029 yilina kadar gecerli olan kira s6zlesmesi yer almaktadir.

S6z konusu parsel (zerinde yer alan yapi 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir
(Restoran ve fitness center harig.).

Parsel igerisinde kapali otopark alani bulunmamaktadir. Yalnizca 12 adet arag igin acik otopark alani
vardir.

Parsel topografik olarak diiz yapiya sahiptir.

Parselin Uzerinde bodrum + zemin + 6 normal ve 2 ¢ati kati olmak {izere toplam 10 kattan olusan,
toplam 5.477,59 m? alana sahip 3 yildizli Eskisehir ibis Otel; bodrum ve zemin kat olmak tizere toplam 2
kattan olusan, toplam 250,00 m? alana sahip restoran; 2 bodrum + zemin + 1. normal ve ¢ati kati olmak
Uzere toplam 5 kattan olusan, toplam 868,00 m? alana sahip fitness center; restoranin kuzeybatisinda
yaklasik 20,00 m? alana sahip bistro-bar bulunmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve miteferrik isler kapsaminda herhangi bir is dahil edilmemistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o  Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dort sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en
iyi proje en yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir milkln finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, gevresindeki yapilasma ve
yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, imar durumu dogrultusunda mevcut durumu ile
uyumlu olan “Otel ve Ticaret Alan1” amach kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Ticaret fonksiyonunun yogun oldugu ismet inénii
Caddesi ve Cengiz Topel Caddesi’'ne yakin konumlu olan
tasinmaz yiksek erisebilirlige sahiptir.

442 ada 37 parselin demir yoluna yaklasik 190,00 m,
Silénii Sokak’a 100,00 m ve ismet inénii Caddesi’'ne
70,00 m cephesi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz Eskisehir il merkezine 850,00 m,
Odunpazari ilge merkezine 17,80 km, Espark AVM’ye
320,00 m, Anadolu Universitesi Kampiisii'ne 2,00 km,
Osman Gazi Universite Kampiisii’ne 5,00 km, Neo
AVM'’ye 4,00 km uzaklikta bulunmaktadir.

Miilkiyeti Eskisehir Buyuksehir Belediyesi’'ne ait olan
tasinmaz 22 yilhigina Akfen Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.’ye kiralanmistir.

Konu Eskisehir ibis Otel uluslararasi bilinirligi yiiksek bir
otel zinciri sirketi tarafindan isletilmektedir.
Tasinmazin Akfen GYO A.S. tarafindan Eskisehir
Bulyliksehir Belediyesi’'nden kiralanmasina dair kira
serhi tapu kiitigline islenmistir.

Tasinmazin kuzeyinde yer alan demir yolu girdlti ve
goriintl agisindan olumsuz etkilemektedir.

Parsel icerisinde kapali otopark alani
bulunmamaktadir. Yalnizca 12 adet arag igin agik
otopark alani vardir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Merkezi bir konumda bulunan taginmazin yakin
cevresinde bilinirligi cok yliksek olan Espark Aligveris
Merkezi, Anadolu Universitesi, Kanath Aligveris
Merkezi, Genglik Merkezi ve demiryolu istasyonu gibi
yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu alanin bdélgenin en 6nemli
alisveris merkezleri, tiniversite alanlarina ve bélgenin
en 6nemli akslari izerinde ve yakininda olmasindan
dolayi reklam kabiliyeti ve ulasilabilirligi yuksektir.
Degerleme konusu tasinmaza, 6zel ve toplu tasim
araclariyla ulasim kolaylikla saglanmaktadir.

S6z konusu taginmazin tapu kayitlarinda beyanlar
hanesinde; “Eskisehir 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin
18.04.2009 tarih 2008/21. 2009/110 esas ve karar
sayili mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. (24.04.2009 tarih, 4713 yevmiye ) diye ibare
bulunmaktadir. (Eskisehir Blyliksehir Belediyesi
avukatlarindan alinan bilgilere gore davanin Eskisehir
Buyuksehir Belediyesi lehine sonuglandigi bilgisine
ulasilmistir. Ayrica Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S., kiraci konumunda oldugunda, s6z konusu davada
taraf olarak yer almamaktadir.)

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Calismada gelir indirgeme vyaklasimi ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak
degerleme yapilmistir. Tasinmaz malikinin Eskisehir Blyliksehir Belediyesi olmasi sebebiyle, maliyet

yaklasiminin uygulanmasi uygun gérilmemistir.

7.2.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Calismada gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak deger takdiri yapilmistir. ikinci bir yaklasim

uygulanmasi uygun goérilmemistir.

Otel Varsayimlari:

e Degerleme calismasi yapilan otel Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan kiralanmis
olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir. Otel’in doluluk
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oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen kalemlere uluslararasi marka tarafindan
isletilmesi olumlu etki saglamaktadir. Calismada otelin gelecek yillardaki kapasitesi, mevcut isletme
potansiyelinin devam edecegi varsayimi ile dngorilmustdr.

o  Gelir indirgeme yaklasiminda kullanilan yillar itibariyle gayrimenkulun isletiimesinden dolayi elde
edilen nakit akimlari, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Accor Grubu’nun elde ettigi nakit
akimlarinin toplamindan olugmaktadir.

e Projeksiyonda mevcutta otel olarak isletilen 108 odal ¢ yildizli otel gelirleri ve ayni parsel lizerinde
konumlanmig restoran ve fitness center kira gelirleri dikkate alinmistir.

e Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin %80’den baslayip %82’ye ulasip sabit kalacagi
varsaylmistir.

e Otelde fiyatlar, oda-kahvalti sisteminde olacak sekilde ongorilmustiir. Turizm sektoriinde ve
bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2014 yilinda 50,00 EURO olacagi varsayilmistir.
Oda fiyati ilk 10 yil (Acildig! tarihten itibaren) %4 oraninda arttirilmistir. ilk 10 yil icerisinde otelin
reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlarinin %4 oraninda artarak doygunluk
seviyesine ulasacagl ve bu tarihten sonraki yillarda %2,5 olan enflasyon oraninda artacagi
Ongorialmastar.

e 3 yildizli otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri, icecekler,
¢amagsir vs. harcamalari ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem igin dngdrilen gelir, toplam
gelirin %20’si olarak 6ngorilmistir. Bu oranin sabit kalacagl, ancak gelirin otel gelirleri ile orantil
olarak artacagi varsayllmistir.

e 3 yildizli otelde GOP (Gross Operating Profit) oranin 2014 yilindan %40 mertebelerinde olacagi ve
2016 yili itibariyle %42’ye yikselerek bu oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

e Parsel lGzerinde konumlanan restoran ve fitness center lglincl sahislar tarafindan kiralanmis olup,
mevcutta isletilmektedir.

e Eklerde verilen kira s6zlesmesi sartlarina gore Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. mal sahibi
olan Eskisehir Bliyliksehir Belediyesine aylik kira 6édemekle yikimlidir. S6zlesme sartlarina gore
ayhk 9.209 EURO veya isletme briit cirosunun %5’i oraninda ciro kirasi 6demekle sorumludur. Kira
o0demelerinde ciro ve sabit kiradan yiiksek olan, o ayin kira degeri olarak belirlenecektir.

e SoOzlesme 16.05.2006 tarihinde imzalanmis olup, stiresi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri arasidir.

e Bina kiralama sozlesmesine gore ilk bes yil kira izerinden %20 indirim yapilacagl géz oniinde
bulundurulmus olup, kiralamanin baslangi¢ tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik sGrenin 2012
yilinda dolacagindan, bu yildan sonra projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapilmamistir.

o 3 yildizh otelde yenileme maliyetinin sabit kiymet yatiriminin %3’ civarinda olacagi ve her yil %2,5
oraninda artacagl 6ngorilmistiir. Binanin yasinin ve yipranmasinin yliksek olmasi nedeni ile bu
oran %3 alinmistir.

o Degerleme ¢alismasinda 2020 yili son 6 aylik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %4,37 “Risksiz
Getiri Oran1” olarak alinmistir (Bu degerleme c¢alismasinda en uzun vadeli 2020 yi EURO bazl
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.).

e Restoran ile Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda 11.05.2007 tarihinde imzalanmis
sOzlesmeye gore restoran kira geliri aylik 2007 yilinda 3.000 TL iken, 2014 yilinda restoran kira geliri
aylik 5.550 TL olup, her yil Tefe ve Tiife ortalamasinda arttirilacaktir. TL bazli Tefe ve Tife
ortalamasinin tam olarak kestirilememesi sebebiyle yillik artisin %2,50 enflasyon oraninda olacagi
varsaylimistir. Kira bedelindeki artisin, kira sdzlesmenin imzalandigi glindeki kiranin EURO cinsinden
degeri lizerinden yillik %2,50 enflasyon artisi oraninda olacagi varsayilimistir.
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Fitness center ile Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 01.09.2006 tarihinde
imzalanmis s6zlesmeye gore fitness center kira gelir aylik 6.500 EURO olup, her yil Euribor oraninda
artis gergeklestirilecegi varsayillmistir. 2012 yili Euribor kapanis orani %0,55 2013 igin piyasa
beklentisi olarak kabul edilmis olup, énimizdeki yillar i¢cin bu oran kullanilmistir. S6z konusu
sozlesmeye ek olarak 30.12.2010 imzalanan s6zlesmeye gore 2011 yili igin kira indirimi uygulanmasi
kararlastirilmistir. 2011 yili toplam kira geliri 61.500 EURO olarak belirtilmistir. 2012 yilindan
itibaren eski kira s6zlesme bedelleri gecerli olacaktir. S6z konusu sézlesmeye ek olarak 28.12.2012
imzalanan sozlesmeye gore 2013 yili toplam kira geliri 71.250 EURO olarak belirtilmis olup, TL bazh
Tefe ve Tife ortalamasinin tam olarak kestirilememesi sebebiyle yillik artisin %2,50 enflasyon
oraninda olacagl varsayilmistir. Kira bedelindeki artisin, kira sézlesmenin imzalandigi glindeki
kiranin EURO cinsinden degeri Gzerinden yillik %2,50 enflasyon artisi oraninda olacagi varsayillmistir.
Projeksiyonda kiralama s6zlesmesinin sona erecegi 08.02.2029 tarihi gozéniinde bulundurulup, son
yil gelir ve giderleri 39 glin tizerinden hesaplanmistir.

Projeksiyonda indirgeme orani %9,25 olarak belirlenmistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda EURO kullanilmistir.

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

Ozellikler Tablosu

ESKISEHIR IBIS OTEL, RESTORAN VE FITNESS CENTER OZET TABLOSU

OTEL iINSAAT ALANI (M?) 5.478
RESTORAN iNSAAT ALANI (M?) 250
FITNESS CENTER INSAAT ALANI (M?) 868
FITNESS CENTER ARTIS ORANI (EUROBOR) 0,55%
ODA SAYISI 108
YATAK SAYISI 216
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 39.420
ODA FIYATI (€) (2014) 50,00
iLK 10 YIL ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) (AGILDIGI TARIHTEN iTiBAREN) 4,0%
KALAN YILLAR iCiN ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%
DIGER GELIR ORANI (%) 20%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 3,0%
BINA SIGORTASI ARTIS ORANI (%) 2,5%
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3 YILDIZLI ESKEEHiRiBiS OTEL NAKiTAKIﬁ (YILLAR) 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016| 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2018 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)
Kapasite Kullanim Orani (%) 0 80% 81% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82%)
llk Oda Kapasitesi (Kisi) 0 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 4312
Oda Fiyat [£) 0 50,00 52,00 54,08 56,24 57,65 539,09 60,57 62,08 63,63 6522 66,86 68,53 70,24 72,00 73,80 75,64
Oda Geliri [£) 0 1.576.800] 1.660.370 1.748.104 1.818.028 1.863.478 1.910.065 1.857.817 2.006.762 2.056.931 2.108.355 2.161.064] 2.215.090] 2.270.467 2.327.229 2.385.410] 261.251
Diger Gelirler (£ (220) 0 315.360 332074 348.621 363.606 372.696 382.013 391.563 401.352 411.386 421671 432213 443018 454093 465.446 477.082 52.250)
Toplam Otel Gelirleri (€) 0 1.892.160] 1.992.444 2.087.7124 2,181,633 2.236.174] 2,292,078 2.349.380] 2.408.115 2.468.318| 2.530.026| 2.593.276| 2.658.108] 2.724.561 2.792.675 2.862.492 313.502
Otel GOP (%) 0 40% 41% 42%) 42%) 423% 42% 4% 4% 42%, 42%) 423% 42% 42% 4% 42%, 42%)
Otel GOP (€] 0 756.864 816.502 381.044 916.286 939.193 962673 986.740 1.011.408 1.036.693 1062611 1.089.176 1.116.405 1144316 1172923 1202.247 131671
Otel i;letme Giderleri [€) 0 -1.135.296 -1.175.542 -1.216.680 -1.265.347 -1.286.981 -1.329.405 -1.362.641 -1.396.707 -1.431.624 -1.467.415 -1.504.100 -1.541.703 -1.580.245 -1.619.751 -1.660.245 -181.831
OTEL ALANI NET NAKi'[AK\§LAR\ (€) 0 756.864 £16.902 881.044 916.286 939.193 962.673 986.740 1.011.408 1.036.693 1.062.611 1.089.176 1.116.405 1.144.316 1.172.923 131671
Yenileme Maliyeti (%) 0 -90.920 -§7.911 -100.358 -102.868 -10 -108.076 -110.778 -113.547 -116.386 } - 78 -13.727
Bina Sigortas! [£) 0 -11407 -11.692 1 -13.559 -14.966
Eskisehir Byiksehir Belediyesi Villik Sabit Kira Odemeleri (€] 0 1 -110.508 -11.808
Eskisehir Blyiksehir Belediyesi nillik Ciro Kirasi (€] (3%5) 0 1 -15.675
Gegeklesecek Eskisehir Biyliksehir Beledivesi Villik Kira Odemeleri [£) 0 1 -15 675
Stizlesme Kira Indirim Oranlan (%) 0 0%)
Sizlesme Kira Indirimi Uygulanmis Oranlar (%) 0 -110.508 -110.508 -110.508 -110.508 -111.808 -114.604 -117.469 -120.406 -123.416 -126.501 -129.664 -132.905 -136.228 -139.634 -143.125 -15.675
OTEL NET NAKIT AKISLARI (€) 0 547319 604,882 666486 689,126 718.066 736,018 754419 173.279 752,611 812,426 832,737 853.555 874.894 896.767 919,186 87302
KM LATIE NAKIT AKISLARI (€) 0 547319 1.152.201 1.818.687 2.517.813 3.235.880] 3.971.898] 4.726.316 5.499.596 6.202.207 7.104.633 7.937.370] 8.790.925 0.665.820) 10.562.586) 11481772 11.568.075
i$LI:TME GELIRLERI (€) 0 547.319 604,882 666486 £699.126 718.066 736.018 754419 773.279 792,611 812426 832.737 853.555 874.894 896.767 519.186 87.302]
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani (%) 4,37% 4,37% 4,37%

Risk Primi (%) 4,38% 4,88% 5,38%

INDIRGEME ORANI (%) 8,75% 9,25% 9,75%

NET BUGUNKU DEGER (€) 5.985.784 5.795.266 5.613.720

NET BUGUNKU DEGER (TL) 17.577.256 17.017.798 16.484.687

R[STDRANNAK“AKISIM[LAR] RN M2 122015 322016 L2007 MAR2018 019 AN RN HRNR M2 22004 302005 32006 MA207 3MA2N2E 0BOL202G
Restoran Kira Gelir (€]

Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani (%) 4,37% 4,37% 4,37%
Risk Primi (%) 4,38% 4,88% 5,38%
iNDIRGEME ORANI (%) 8,75% 9,25% 9,75%
NET BUGUNKU DEGER (€) 214.448 207.759 201.383
NET BUGUNKU DEGER (TL) 629.727 610.083 591.360
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FITNESS CENTER NAKIT AKIS! [YILLAR)
Fitness Center Kira Gelir €]

3122013

12014

31122015

LG L1200

122018

MG HI200 L2

L2202

3122003

M

JLIL2025

122026

1207

1208

08.02.2028

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani (%) 4,37% 4,37% 4,37%
Risk Primi (%) 4,38% 4,88% 5,38%
iNDIRGEME ORANI (%) 8,75% 9,25% 9,75%
NET BUGUNKU DEGER (€) 618.016 599.682 582.185
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.814.803 1.760.966 1.709.586
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7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasiminin Diizenlenmis Kira Gelirlerinden Hesabi

e Mevcutta faal durumda bulunan otelin miilkiyeti Eskisehir Blyliksehir Belediyesi’ne ait olup, Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. oteli 2029 yilinda bitecek bir s6zlesme ile kiralamistir. S6z konusu
otel uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir. Akfen Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S. ile Accor Grubu arasinda diizenlenmis olan ek s6zlesmeye gore degerleme
konusu tasinmazin gelir indirgeme hesaplari diizenlenmis gelirlerine (AGOP) gére yapilimistir.

e Accor Grubu ile Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda diizenlenen anlagsmaya gore
degerleme konusu gayrimenkulden Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 6denecek yillik kira
bedeli: “IBIS i¢cin %70 Brit Gelirin (KDV harig) %25’i arasinda daha bliylik olan miktar” olarak
diizenlenmistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani %6,75 alinmistir.

e Otel tesisinin sigorta bedelinin 2014 yilinda 10.334 EURO olacagl gerceklesmis degerlerden
hesaplanmis ve yillar itibari ile enflasyon oraninda %2,5 artarak 2028 yilinda 14.601 EURO bedele
ulasacagi distintlmustdr.

o Yillik kira bedeli, 2014 ve 2017 yil igin yillik 110.508 EURO olup, 2018 yilindan itibaren yillar
itibariyle artis gostererek 2028 yilinda 143.125 EURO bedel Eskisehir Blyiksehir Belediyesi’'ne
o6denecegi distintlmustdr.

e Otelin mevcut durumdaki oda sayisinin 108 olarak yillar itibariyle sabit kalacagi varsayilmistir.

e Tesisin yil boyunca 365 giin acik kalacagi varsayilmistir.

e Otelin kiralama modeli icin yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin
%0,05’i oraninda alinmigtir. Kiralama modelinde otelin yenileme ¢alismalarinin kiraci tarafindan
yapilacagi varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda EURO kullaniimis olup, 1 TL = 2,9365 EURO kabul edilmistir.

e (Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

o Degerleme galismasinda 2020 yili son 6 aylik EURO bazl Eurobond tahvili orani olan %4,37 “Risksiz
Getiri Oran1” olarak alinmistir (Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yi EURO bazli
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.).

e Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.nin kira gelirlerini elde etmesindeki risk priminin oldukga
disik olacagl varsayilarak hesaplanmistir. %4,37 “Risksiz Getiri Orani”na %2,38 “Risk Primi”
eklenerek indirgeme orani %6,75 olarak 6ngorilmistir.

e Accor Grubu ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasindaki s6zlesmenin ayni sartlarda
gayrimenkulun Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. tarafindan kullanilan siire boyunca devam
edecegi varsayillmistir.
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TOPLAM NAKIT AKISI

YILLAR 31422013 | 31122014 | 31122015 | 31122016 | 31422017 | 31122018 | 31122019 | 31122020 | 31422020 | 31122022 | 31422023 | 31422024 | 31122025 | 31122026 | 31422027 | 31122028 | 08.02.2029
FSKISEHIR IBIS OTEL GELIRLER] (ZERINDEN (£) 0 473.040) 408111 524431 545408 559 044 573.020 587345 602.029 617.079 632506 648319 664527 681140 £08.169 715623 78375
AGOP ESKISEHIR 18IS OTEL [£) 0 423844 460.255 499258 519229 532209 545515 559153 573131 587.460) 502146 617.200 £32.630) 648440 664,657 081273 74613
KULLANILAN ESKi;EHiR IBIS OTEL KiRA GELIRi €) 0 473.040 498111 524431 545408 559.044 573.020 587.345 602.029 617.079 632.506 648319 681.140 £98.169 715.623 18375
YILLIK KIRA BEDELI ) 0 -110.508 -110.508 -110.508 -110508 -111.309 14.604 -117.468 -120.406 123416 -126501 -129.664 -136.228 -139.634 -14312 -15.675
SIGORTAGIDER! (£) 0 -10.334 -10.592 -10.857 -11128 11.407 -11.69 -11984 12906 -13.228 13559 -13.808 1424 -14.601 -14.966
YENILEME MALIVET] (€] (%3] 0 -4.43 -4.546 -4.660 4776 -4.8%6 -5018 5143 527 -5.404 -5.539 5677 -5.819 -5.965 6114 -0.267 -686
TOPLAM NAKiTAKlsLAm (€) 0 347.763, 372465 398.406 418996, 430933, 441,706 452,749 464,067 475,669 487,561 499,750 512.244 525,050 538.176 551630 47,048
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani (%) 4,37% 4,37% 4,37%

Risk Primi (%) 1,88% 2,38% 2,88%

iNDIRGEME ORANI (%) 6,25% 6,75% 7,25%

NET BUGUNKU DEGER (€) 4.279.722 4.133.039 3.993.629

NET BUGUNKU DEGER (TL) 12.567.405 12.136.669 11.727.292
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Tasinmazin Kira Degeri

RAPOR NO: 2013REVB143

YILLAR 31.12.2013 31.12.2014

Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 447.541

Kira Degerleme Tablosu - Otel

Risksiz Getiri Orani (%) 4,37% 4,37% 4,37%
Risk Primi (%) 4,38% 4,88% 5,38%
iNDIRGEME ORANI (%) 8,75% 9,25% 9,75%
NET BUGUNKU DEGER (€) 411.532 409.649 407.782
NET BUGUNKU DEGER (€) 409.649

NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.202.933

31.12.2012 ve 31.12.2013 Arasindaki Glin Sayisi 365

OTEL'N YILLIK KiRA DEGERI (€) 409.649

OTEL'IN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (€) 410.000
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Galismada gelir indirgeme yaklasimi ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak
degerleme yapilmistir. Tasinmaz malikinin Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi olmasi sebebiyle, maliyet
yaklasiminin uygulanmasi uygun gérilmemistir.

e Parsel tizerinde konumlanmis yapinin imzalanan 22 yillik kira s6zlesmesinin kalan siresinde olusacak
potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklasimina gore indirgenmesi sonucu hesaplanan OTEL net
bugiinkli degeri 17.018.000.- TL olarak hesaplanmistir. Accor Grubu tarafindan Akfen Gayrimenkul
Degerleme A.S. firmasina 6denecek kira gelirinin indirgeme yontemine gore hesaplanan degeri ise
12.137.000.- TL'dir. Otelin sonug¢ degeri her iki yontem ile hesaplanan degerin yaklasik aritmetik
ortalamasi olan 14.578.000.- TL olarak hesaplanmistir.

e Tasinmazin kira degeri; gelir indirgeme yaklasimina ve kira gelirine gore ilk yil ki net nakit akisi
degerlerinin ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmistir. ilk yil ki 1 yillik ortalama net nakit akislarinin
degerleme gliniine indirgenmesi ile tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin
yillik kira degeri 410.000.- EURO (1.203.000.- Tiirk Lirasi), restoran yillik kira degeri 21.000.- EURO
(62.000.- Turk Lirasi), fitness center yillik kira degeri 67.000.- EURO (197.000.- Tiirk Lirasi) olmak
Uzere toplam 498.000.- EURO (1.462.000.- Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

e Parsel tizerinde konumlanmis yapinin imzalanan 22 yillik kira s6zlesmesinin kalan siiresinde olusacak
potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklasimina gore indirgenmesi sonucu hesaplanan RESTORAN
net bugiinki degeri 610.000.- TL olarak hesaplanmustir.

e Parsel lizerinde konumlanmis yapinin imzalanan 22 yillik kira s6zlesmesinin kalan siiresinde olusacak
potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklasimina gore indirgenmesi sonucu hesaplanan FITNESS
CENTER net buglnki degeri 1.760.000.- TL olarak hesaplanmistir.

e Buna gore gayrimenkulun (Otel, restoran ve fitness center) net buglinkii degeri 16.948.000.- TL
olarak hesaplanmistir.

Bina sigortasi bedeli, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2013 Maliyetleri’'ne gore, 1.832.476.- EURO olarak
hesaplanmis, hesaplanan bu maliyetin %35’i oraninda techizat / tefrisat maliyeti de eklenerek
2.473.843.- EURO olarak belirlenmistir. Sigorta degerini hesaplamak icin kullanilan ingsaat maliyeti,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2013 Maliyetleri’'ne gére bulunmustur. Mevcut durum itibari ile binanin,
maliyet yaklasimi bélimiinde takdir ettigimiz insaat maliyeti tizerinden sigortalanmasi uygundur.

Calismada gelir indirgeme yaklasimi ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak
degerleme yapilmistir. Tasinmaz malikinin Eskisehir Blylksehir Belediyesi olmasi sebebiyle, maliyet
yaklasiminin uygulanmasi uygun goriilmemistir. Otel mevcutta kiralama sozlesmesi ile isletilmek
Uzere Accor Grubu’na kiralanmistir. S6zlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri distk risk
primi ile indirgenerek kira gelirine gore deger bulunmustur. Ayrica tasinmazin sagladigl toplam
gelirlere gore hesaplanacak olan degeri ise isletme gelirlerine gére bulunmustur. Bu yontemde hem
milk sahibine hem de isletmeciye kar saglayan otelin toplam potansiyeli diistintilmus olup, herhangi
bir satis durumunda bu degerin 6nemli olacagi distintlmistir. Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme
yaklasimina gore bulunan degeri, kira s6zlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira geliri ve
toplam isletme potansiyeli ile saglanacak gelirlerin indirgenmesi ile bulunmus olan iki degerin
ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren miilklerde gayrimenkulun degeri performansina bagl
olup 2 yontemle hesaplanan gelir indirgeme degerinin daha saglikh olacag dislintImistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Konu tasinmazin maliki Eskisehir Blyliksehir Belediyesi olup, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
sirketi tarafindan tasinmaz 22 yillik s6zlesme ile kiralanmustir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25.
Maddesi’nin “J” bendine istinaden (25. Md./J: Ozel s6zlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira
geliri elde etmek amaciyla iigiincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlari tekrar kiraya
verebilirler.) degerleme konusu tasinmazin “Gayrimenkul Yatirim Ortakhg” faaliyet konusu dahilinde
olabilecegi dislinilmektedir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150,00 m*ye kadar olan konut teslimlerinde
%1, net alani 150,00 m%nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde
ise %18 KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar i¢in konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak
degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida belirtilen
2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkulun bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2013 TARIHi iTiBARi iLE PiYASA DEGERI (KDV HARI()

16.948.000.- TL 5.772.000.- EURO
(Onaltimilyondokuzyiizkirksekizbin.- (Besmilyonyediyiizyetmisikibin.-
Tiirk Lirast) EURO)
31.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERi (KDV DAHiL)
19.998.640.- TL 6.810.960.- EURO
(Ondokuzmilyondokuzyiizdoksansekizbinaltiyiizkirk.- (Altimilyonsekizyiizonbindokuzyiizaltmis.-
Tiirk Lirast) EURO)

31.12.2013 TARiHi iTIBARIYLE OTEL + RESTORAN + FITNESS CENTER
YILLIK KiRA DEGERIi (KDV HARIC)

1.462.000.- TL 498.000.- EURO
(Birmilyondortyizaltmisikibin.- (Dortyiizdoksansekizbin.-
Tiirk Lirast) EURO)

31.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE OTEL + RESTORAN + FITNESS CENTER|
YILLIK KiRA DEGERIi (KDV DAHIL)

1.725.160.- TL 587.640.- EURO
(Birmilyonyediyiizyirmibesbinyiizaltmis.- (Besyiizseksenyedibinaltiytizkirk.-
Tiirk Lirasi) EURO)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-1USD =2,1343TL, 1 EURO = 2,9365 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek
amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

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

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

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Sekt6r Raporu

2 Tapu Fotokopisi

3 Onayli Tapu Takyidat Belgesi

4 imar Paftasi

5 Onayli imar Durum Belgesi

6 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Onayli Mimari Proje Ornekleri

8 Sozlesme Fotokopileri

9 Fotograflar

10 Ozgecmisler
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