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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. e

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin
30.09.2011 tarihinde 2011REV364 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin
asagidaki hususlar beyan ederiz;

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

* Analizler ve sonuglar sadece helirtilen varsayimlar ve kosullarla simich oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir béiimine bagh
olmadig;

® Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

® Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

®  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda
daha dnceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milkd kisisel olarak denetledigi;

®* Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére
hazirlanmstir.

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
Istanbul {Merkez) Ankara (Sube) lzmir (Sube) *GIZLIDIR
02123345054 03124417522 0232463 12 00 1
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YONETICI OZETi

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Yaprak mahallesi, istasyon caddesi, Lunapark karsisi, Novotel-lbis Otel, Sehitkamil /
GAZIANTEP
GAYRIMENKULUN KULLANIMI 30 yilhigina Gst hakke kurulmus olan arsa lizerinde 3 ve 4 yildizh oteller

Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak mahallesi, 21L4C pafta, 5020 ada, 2 no'lu
parselde kayith, tapuda niteligi “12 Kath Restrontl veya Restronatsiz Betonarme
Otel ve Arsasi ” olan gayrimenkul.

TAPU KAYIT BILGILERI

07.04.2008 onay tarihli 1/1000 o&lgekli “$ehitkamil Uygulama imar Plant”
kapsaminda; “Otel Alant” lejandinda kalmaktadir,

Emsalmax: 1.50, Hmax: Serbest’tir. Ancak Gaziantep Blyitksehir Belediyesi imar
ybnetmeligi 17. Maddesi uyannca; “5.000 m*den bilylk ticari parsellerde k:1,20
olarak emsal arttinlabilir” ibaresi vardir.

iMAR DURUMU

30 YILLIK UST HAKKI BULUNAN ARSA UZERINDEKI 2 ADET OTELIN 30.09.2011 TARiHLI ADIL
PIYASA DEGERI (KDV Harig)

52.800.000.- TL 20.990.000 EURO
Elliikimilyonsekizytizbin.- Tirk Liras {Yirmimilyondokuzyiizdoksanbin.-Euro]

30 YILLIK OST HAKKI BULUNAN ARSA UZERINDEK| 2 ADET OTELIN 30.09.2011 TARIHLI ADIL
PiYASA DEGERI {KDV Dahil)

62.310.000.-TL

Altrmusikimilyoniicyiizonbin.-TiirkLiras LA

Yirmidértmilyonvediyiizyetmisbin.-EURO

30.09.2011 TARIHI iTiBARI ILE OTELIN YILLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC)

1.830.000.- TL 730.000.- EURO
Birmilyonsekizyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi (Yediyiizotuzbin.- Euro)

30.09.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK KIRA DEGERi (KDV DAHIL)

2.160.000.-TL 860.000.-EURO
{ikimilvonyiizaltnishin.-TiirkLiras:) {Sekizyiizaltmisbin.-EURO)

e 1USD=18453TL;1EUROD=2,5157 TL Kabul edilmistir. Dolar ve Euro dederi bilgi amagh verilmistir.
s Bu sayfa dederleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir
bitiin olup, bagimsiz kultanifamaz.

A

ehmet ASLAN Fatlh TOSUN
Degerl 1 Uzmgni (401124) Sorumluy Degefleme UzmMOSlZ)
i

RAPOR TARiHI: 30.09.2011

; ;
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

AKFEN GRYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$.'nin 06.09.2011 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.09.2011 tarihinde, 2011REV364 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tird

Bu proje degerleme raporu, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak mahallesi, 5020 ada, 2 no'lu
parsel (izerinde yer alan, tapuda niteligi “12 Katl Restronth veya Restronatsiz Betonarme Otel ve
Arsasi” olan arsa Uzerinde yeralan otellerin 30.09.2011 tarihli adil piyasa degerinin Turk Liras
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan 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, sorumlu degerleme
uzmani Fatih TOSUN, degerleme uzmam Mehmet ASLAN, tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.09.2011 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 30.09.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde
ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir,

1.5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin
hak ve ylkimluliiklerini belirleyen 07.09.2011 tarihli dayanak s&zlesmesi hikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Cahigmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Akfen Gayrimenku! Yatirm Ortakhg A.S. 06.09.2011 tarihli talebine istinaden
hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme galismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

31.12.2010 28.02.2011

Rapor Tarihi 30.06.2010

Rapor Numarasi
Raporu Hazirlayanlar

Gayrimenkulin Toplam

2010REV195-5

2010REV387-5

2011REV78-5

Hiisniye BOZTUNG —
Adem Yol

Hisniye BOZTUNG -
Adem Yol

Hiisniye BOZTUNG —
Adem Yol

45.405.000 TL

51.383.000 -TL

57.835.000 -TL

Degeri {KDV Harig TL}

1.9 Sirket Bilgileri
Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana
Sozlesmesine goére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARiHI: 30.09.2011

Istanbul (Merkez} | Ankara (Sube) fzmir {Sube) *GiZLIDIR
02123345054 03124417522 02324631200
Adana{Sube) | Antalya (Sube) |  Bursa (Sube)
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amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur,

ISKB

| —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Sirketimiz, Basbakanlhk Sermaye Piyasas! Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347
sayilt yazist ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek

sirketler listesine alinmstir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biyikdere caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent/ iSTANBUL adresinde

faalivet gosteren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir,

RAPOR NO: 2011REV364

RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan {ig farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla
“Emsal Karsitastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Bu karsilastirmah yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kargilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degeriemesi yapillan milk, agik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karstlastirlir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutann) deger
tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskitidir. Bu islem, dogrudan iligkileri,
hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli
bir risk seviyesine sahip en yiksek yatinm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakami ile arantihidir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal milkler
tarafindan kazanilan getiri oranlan, borg finansmarun bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullarn altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis
ona kars istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir”
seklinde tamimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacag: varsayilir. Bir basgka
deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap: Birim Maliyetleri,
binalarin teknik ézellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
gegmis tecrubelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz dninde bulundurularak
degerlendirilmigtir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan villara gére bina asinma paylarin
gosteren cetvel ile binanin gézle goralur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

RAPOR NC: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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2.1.4 Gelistirme Yaklagimi Analizi

Yatinimlarin amac mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatinm, ticari kariihg dretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin
bulunmasina ve bunlarin beklenen kan temin etme olanag saflayacak fiyatlarla
satilmasina baglidir. Projenin girisimci yéniinde incelenmesi, proje konusu Uriniin yer
aldigr sektériin mevcut durumu ve gelecege yénelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin
degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yénelik bekleyisler olarak incelenebilir.

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

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden
projenin gergeklestiriimesi durumunda net buginki deferinin ne olacag hesaplanir.
Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmig olmakla birlikte detaylari uzmanda
saklidir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Galismanin bu béliminde gayrimenkdl degeri icin gelistirme yaklasimi kullanilmistir.

2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli
Risksiz getiri aram

Ulke riskini de igeren, yurtdisi piyasalarda satian hazine garantili doviz cinsi
tahviller “Eurobond” olarak adlandiniir. Degisik vadelerde bulunmakta olup
piyasada ginliik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller Glkemizde
finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin géstergesi olarak
kullamlmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2020 vadeli Eurobond'u olup
gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri oram: dediskenleri’
Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri crani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir
sermaye piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil
orani Gzerinden ve bunu agan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Béylece, sermaye maliyeti hesaplanmis
olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullarulir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gecmis prim miktan
kullanilarak ilk donem (yil} igin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler
igin ileriye déniik oranfar olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin
hesaplanmasinda kullanilir,

Degisken 3 : Cari uzun vadeli deviet tahvili orani (tahvilin siiresi varliin siiresine
eglestirilir) risksiz getiri oram olarak kullanihr ve bir sermaye piyasasi endeksi
uyarinca ge¢misteki belirli bir stire boyunca bu tahvil oran tzerinden ve bunu

! Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation

of Discount Rates p.25
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asan miktarda kazarulan prim kullamilarak piyasada elde edilmesi beklenilen
kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yiin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond (ilke ve politik risk
icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Biitiin bu bilgilerden yola gikarak yaptifimiz kabullerde sirketimiz Variant 3'd
kullanmaktadir. Ancak Ozellikle uzun donemli ticari dmri olan gayrimenkullerin
degerlemesinde gayrimenkuliin ticari &mrine uygun vadede bir wvarlik
bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri oran kabullerinde en uzun
vadeli bond ¢esidi olan 2020 vadeli Eurobond’un kullanilmasi diinya kabullerine
uygun olacag) éngdrilmistir. Bu onarimin icinde llke riski de bulunmaktadir.
Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gére
kullamlmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri Deviet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tasiyan gelismekte olan piyasalar
(GUney Amerika, Dogu Avrupa)

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bat! Avrupa, Almanya ve isvigre haric)
Sinirhl listelemeye ve istikrarll ekonamiye
sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvige)

Devlet tahvili orani Gzerinden %8.5

Devlet tahvili oranm Uzerinden %4.5 - 5.5

Devlet tahvili oran (zerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullar ,
gayrimenkulin yeri konumu, ticari durumu, sektdrdeki difer benzerleri ile
karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla
daha digik performansi olan bir gayrimenkulin market riski dabha yiksek
olacaktir,

Calismalanmizda kullarulan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugine kadar
yaptigimiz onlarca proje degerleme galismalanindan gelen tecriibelerimizin kritik
edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Oram)

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinki
degere dénistirmek icin kullanilan orandir. Teorik oclarak, sermayenin firsat
maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde
sermayenin saglayacagl getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri
degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. {Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48'de “Iskonto araninin {veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi éncesi bir oran {veya
oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar) ileriye ddniik nakit akis
tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger

? Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation

of Discount Rates p.23
3 International Valuation Standarts, Sixth Edition, 2003, p.323
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gelir veya nakit akisi dlgimlerinin de, iskonto oran{lariinin gelir akis({lar)iyla
uygun sekilde esiestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Tek yilin netisletme geliri ve toplam servet fiyatl veya degeri arasindaki iliskiyi
yansitan bir toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel
servet degerinin bir gbstergesine donustirmek icin kullanilmaktadir.*

Diger bakig agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM maodeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen
sonuglari bu risk &lgimiyle iliskilendirir. Yatinmcilann varlik getirileri ve
varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalan, risksiz getiri oramn
Uzerinden kredi alahilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve
kusursuz bir sekilde boliinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve ac¢iktan
satig ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendiriiemeyen
risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandirnlarak &lgilebilir. Bu, varliin beta’si olarak tamimlanmaktadir.
Sirketin  6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
ozsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ;+ Ozsermaye beta (E{(Rm}-Ri)
R ¢ - Risksiz getiri arani
E(Ry) Piyasa Endeksi (izerinden beklenilen getiri

Degerfemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullamlmamstir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan
hesaplanmistir. Bu toplamda kullanilan orantarin  aciklamalari  asagidaki
sekildedir.

Risksiz getiri oram yukarida belirtilen 8.2.1.1.1 maddesi degisken 3 modeline
gore tespit edilmis clup, halen yirirtikteki en uzun vadeli euro bond verimi son
6 aylk ortalamasi(kisa sireli piyasa degisikliklerini minimize etmek i¢in ortalama
kullandmgtir) ile belirlenmistir. Bu oran icerisinde ilke riskini barindirmaktadr.

Risk primi ise; 8.2.1.1.2 maddesinde acgiklandig Gizere bolge, sektdr, proje, imar
vs. gibi proje Ozelini ilgilendiren riskleri gézéniinde bulundurarak degerleme
uzmanmnin tecribeleri dogrultusunda profesyonel gérisi olarak takdir edilmistir.
2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklagimi gelir indirgeme yéntemine benzer olmakla birlikte
temelde farkhliklar vardir. Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati
bulunan mevcut projenin degerlemesi yapiimaktadir. Gelistirme yénteminde ise
herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa Gzerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirierin indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme
yakiagiminda arsa lzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen
gelirler hesaplanarak arsa degeri butunmaktadir.

* The Appraisal of Real Estate, 12th Edition, Chapter 20, The income Capitalizotion Approach, p. 489
* Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation
of Discount Rates p.21
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Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut
onayh olan mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gére gelir
indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin
degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirlikte olan mevcut imar plani
kosullarina gére kendi ongdrisi ilse satilabilir / kiratanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Parsel Ozerinde mevcut conayll mimari projesi esas alinarak, daha pazar
arastirmalarimiz, buna bagl analizlerimiz, bolge verileri ve misteri talepleri
degerlendirilerek, otel ve aligveris merkezi projesinin insaa edilecegi
varsayilmigtir,

2.3 Kullanilan Deger Tarimlan
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin 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 bitin durumlardan haberdar
olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadr.

Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigl icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriigmeler ve pazarlklar sonucunda, varhklar igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralig igindeki en olasi nakit satis degeridir.
Dizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi degerin alinmasina
cahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman aralify icinde, taraflar arassndaki
goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin
a¢ik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri {Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu
satig kogullari gbz dniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en
olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince cabuk
satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmas|, degerleme konusu varliin piyasa seviyesindeki uluslararas, ulusal, bolgesel ya
da komsuluk ¢evresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o dzgin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimecr olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri,
piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini
etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi
yapilacak miilke ve egdeger milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralk 2009 tarihi itibariyle Tlrkiye nifusu 72.561.312
kisiye yilkselmistir. 2000-2007 déneminde yilhk nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak
gerceklesirken 2008 wyilinda Tirkiye'nin yihk nifus artis hizi binde 13,1 olarak
gerceklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tlrkiye nufusu 73 722 988 kisidir. 2010
yilinda Tirkiye nin yilhk niifus artig hizi binde 15,88 olarak gergeklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Gnln nifusu bir 6nceki yila gore artarken, 28 ilin nifusy
azalmistir. NGfus artis hizi en disiik olan ilk (g il; Tunceli {binde -79,69), Cankin (-32,70)
ve Ardahan (binde -25,42)'dir. Nifus artis hizi en yiksek olan itk ¢ il ise sirasiyla; Bilecik
(binde 109,22), Isparta (binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)'dir.

Tirkiye'de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan niifusa gére ¢ok biyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan nifusun orani son 17 yilda dnemli artis
géstererek 1990 yilinda yluzde 59 iken 2000 yilinda ylzde 64,9'a 2009 yilinda ise ilke
ndfusunun %75,5'ine yikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak &lgllmistiir. Sehir
nifusu (if ve ilge merkezierinde ikamet eden niifus) 56.222.356, kiy niifusu (belde ve
kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oranmin en
yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 18'i (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,5 ile (4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi)
Bursa, % 2,8 ile ise (2.085.225 kigi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az nifusa sahip
olan Baybhurt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 74.412'dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2'dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadintarda 29,8dir.
il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kéylerde ikamet edenlerin
ortanca yasl ise 29,8'dir. 15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma cagindaki nifus, toplam
niifusun % 67,2’sini olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun % 25,6’s1 0-14 yas grubunda, %
7,2'siise 65 ve daha yukan yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye
genelinde 96 kisidir. Bu say) illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2,551
kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi
ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yoguniugunun en
az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y0zdlgimii bluyiklugone gore ilk sirada yer alan
Konya’'nin niifus yogunlugu 52, yizolgimi en kigik olan Yalova’'nin niifus yogunlugu ise
241'dur.

———————
GAYRIMENKUL DECERLEME
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\ 1 ‘[ ‘‘‘‘‘‘ N;fus Niifus {Sehir Merkezi)
BU' 13.255.685 13.120.596

Ankara 4771716 4.641.256

izmir 3.948.848 3.606.326
' Bursa _ ‘ 2.605.495 2.308.574

Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2005 yihindan sonra baslayan ekonomik bilyiime ve gayrimenkul sektériinde
yaganan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli
rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru
seyrine ve yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektdriinin en st seviyeye giktigi bu donemde yabanci yatirmlarnin yolu agilmis ve
sadece sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdigi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukar
dogru sidren ivme 2006 yilinin son ceyregine kadar devam etmistir. 2007 yii secim yil
olduundan vyerli ve yabanc yatinmalar yatinm kararlan igin segimi beklemis ve segim
sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gérillip yatinmlara devam edilmistir.

Ulke ici giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi disiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i¢
siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirhkta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaslama gérilmis ve gegmis yillardaki
yabanci yatirim orani diismeye baglamistir. 2008 yili igerisindeki yatirmlara bakildiginda, konut
ve AVM sektdrindeki bazi bdlgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik
sektoriinde yatinmlarnin devam ettigi gdzlenmistir.

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asit sorunun given eksikligi oldugu anlasilan
2008 yilinin en dnemli clayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatinm bankalarinin ve
sigorta firmalannin iflas etmesi ile kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir,
Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketier agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip
diinya biyiime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

Bu surecte Tirkiye'ye bakildiginda; ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
dugik olmas, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden
2008 yih 3. geyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satislardaki
azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatlan ve
taleplerde yasanan duraganlik genel perspektife parale!l yerini disiis egilimine birakmustir.
Gayrimenkul piyasasi bu ddénemde kredi faizlerinin yikselmesi, yatinmlann ertelenmesi ve
gelecek éngdrilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tiirkiye’de ekonomik kriz reel sekttrde de hissedilmeye
baslamigtir. 2009 yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
dustsler yagsanmistir. Gayrimenkul sektorinin de 2009 yilini kiigulerek gegcirdigi, fivatlann disis
hareketini surdiirdigi ve taiebin az oldugu bilinmektedir. Ancak 2010 wili baslarinda Ulke
ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gorinim ile birlikte siirdGrilebilir bir
kalkinmanin tekrar baslayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi distun{lmektedir. 2010 yili
ve ilerki yillar icin yapilan &ngoriilere paralel Olke ekonomisinin lokomotifi  gayrimenkul
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sektorlinin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanc yatinmcilann
Tiirkiye'ye olan ilgisini devam etmesini saglayacagini disiniyoruz,

3.1.3 Turizm Sektori

Turizm sektdri, dinyada en hizh gelisen ve biyliyen sektdrlerin basinda yer almaktadir.
Sinirlar ortadan kalktik¢a diinya dzha da kiclimeye baslamis ve insanlar daha uzak
mesafelere seyahat etme egilimine girmistir. Bunun baslica nedenleri; harcanabilir kisisel
gelirlerden turizme ve tatile ayrilan payin artmasi,ulagim ve iletisim teknolojisindeki hizl
gelisme ve insanlanin simdiye kadar gérmedikleri ve merak ettikleri yeni bolgeleri ziyaret
etme istegidir.

Turizm ¢ok cesitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faalivet olarak adlandirilan
konaklama, planlama, gezi organizasyonu ve satisi gibi faaliyetleri, 6te yandan yalnizca
turistlerin tilketimine bagli olmayan, ancak onlar tarafindan da kullanilan ulagim, oto
kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir. Turizm bugiin diinya gayrisafi hasilasinin énemli
bélimiini olusturan bir sektér konumundadir. Tim dinyadaki ekonomik duraklamaya
karsin blylmesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektér, diger sektdrlerin de motor
gucl olarak islev gormektedir.

Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sagladigi doviz geliri ile 6demeler dengesi agtginin
kapanmasinda da énemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere is imkan saglamasimin bir
sonucu olarak istihdammn en yogun oldugu sektorlerden biri olma avantajina sahip olan
turizm sektoril, ayni zamanda dlke igin etkin bir pazarlama ve reklam araci oclma ézelligini
de sirdirmektedir.

3.1.3.1 Diinya Turizmi

Diinya turizminin agirhk noktasini Glkemizin de yer aldigi Avrupa Bdlgesi olusturmaktadir.
Avrupa’dan sonra en 6nemli pay Dogu ve Asya/Pasifik bélgesine aittir. Bu iki bdlge disinda
en biyik paya sahip 3. bolge ise Giiney ve Kuzey Amerika bdlgesidir. Buradan, diinya
turizminin ekonomik yénden gelismis ve gelir dizeyi yiiksek (¢ bélge arasinda
yogunlastigi séylenebilir. Nitekim turist akimlari da karsilikh olarak bu ¢ bélge iginde
gerceklesmektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. AVRIMERRDL DECIRLENE

Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 yili)

_fsffﬁﬁ'?uﬁi_ UK : MILYON KISl  MILYARDOLAR
- 1 . F;.ansa- . | 79.1 . 43
2 ispanya 58.5 51
3 ABD 51.1 86
4 Cin 49.6 34
5 italya 41.1 38
6 ingiltere 30.1 34
7 Almanya 236 33
8 Meksika 214 10
9 Avusturya 203 17
10 Rusya 20.2 47
11 Tirkiye 18.9 17
12 Kanada 18.2 14
13 Ukrayna 17.6 3
14 Malezya 17.5 13
15 Hong Kong 15.8 7
16 Polonya 15.7 7
17 Yunanistan 143 14
13 Tayland 139 7
19 Portekiz 113 10

T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tiirkiye istatik Kurumu

Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO), diinya turizminin 2010 yilimda % 7'lik ortalama biyime
gerceklestirdigini  ifade ederken, 935 milyon kisinin farkh Glkelere seyahat
gerceklestirdigini belirtti. Kriz ©ncesi dénem olan 2008 yilinda 913 milyon kisinin
uluslararasi seyahate ciktig belirtilen raporda 2010 yilinda bu sayiin 22 milyon lizerine
crkaldigi belirtildi.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. CavemENTOE DECERLENE

Ir Diinayda Ayhik Uluslararas) Turist Girisleri
W | Degisim
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Asya uluslararasi turizm hareketindeki toparlanmada basroli oynarken Asya turizmi 2010
yiinda yiizde 13'liik biyiime yasadi. Buna gore 2009 yilinda 181 milyon kisinin seyahat
ettigi Asya'da 2010 yHinda bu say1 204 milyona yikseldi. Afrika kitasi da Diinya Kupasi'nin
Guney Afrika'da olmasinin etkisiyle yuzde 6'ltk biylime hizi yakalad). Ortadogu da yiizde
10'luk ortalama biiylime hiziyla en ciddi ylikselig gésteren bélgeler arasinda yer ald.

UNWTO'nun raporuna gére, izlanda'daki Eyjafjallajokull Yanardag’'min patlamasi sonucu
turizm hareketlerinde aksama yagansa da Avrupa 2010 yilini ylzde 3'liik biyiime ile (471
milyon kisi) kapatmay basardi. Kuzey ve Gliney Amerika'daki turizm hareketi de yizde 8
biyime hizi yakaladi. Buna gére, Amerika kitasinda toplamda 181 milyon kisinin seyahat
etti.

Dinya Turizm Orgltii, 2010 yilinda turizm hareketleri ile birlikte turizm harcamalarinda da
ciddi bir artig oldugunu agikladi. Buna gére Cin'in turizm harcamas| yizde 17, Rusya
Federasyonu'nun harcamalan yiizde 26, Suudi Arabistan'in turizm harcamasi yiizde 28 ve
Brezilya'nin turizm harcamasi da ylizde 52 oraninda artis gésterdi. Dinya Turizm Orgiitii
raporunda 2011 yili igin éngérillen biyime ise yluzde 4-5 aralidinda oldu.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

DUNYADA TURIZM 2009
{GELEN YABANCI TURIST SAYILARI iLK 10)
MILYON
1 FRANSA 74,2
2 AB.D 54,9
3 ISPANYA 52,2
4 CIN 50,9
5 ITALYA 43,2
6 INGILTERE 28,0
7 TURKIYE 25,5
8 ALMANYA 24,9
9 MALEZYA 22,1
10 | MEKSIKA 21,5
KAYNAK: UNWTO

* Tirkiye 25,5 milyon turistle, dinyada en ¢ok
turist ceken 7. ulke kenumundadir,

—

DUNYADA TURIZM GELIRI iLK 10 (2009)
MILYAR $
1 ABD 94,2
2 ISPANYA 53,2
3 FRANSA 48,7
4 ITALYA 40,2
5 GiN 39,7
6 ALMANYA 34,7
7 iNGILTERE 30,1
8 AVUSTRALYA 25,6
9 TURKIYE 21,3
10 AVUSTURYA .
KAYNAK: UNWTO

e Tirkiye 21,3 milyar dolaria, diinyada en gok
turizm  geliri  elde eden 9. ilke
konimnndardie
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Tiirkiye ve Rakiplerinin Karsilagtirmal Tablosu:

2009 YILi 2019 YiLl
Biiylime Biiyiime
Ulke oram | Istihdam | oram istihdam
TURKIYE +1,3 +1,5 +4,1 +2,7
ISPANYA -4,9 4,2 +1,3 +1,0
YUNANISTAN -1,8 -2,0 +3,5 +2,6
iTALYA -5,5 5,2 +2,0 +0,8
MISIR -2,8 -4,3 +4,5 +2,0

T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tiirkiye istatik Kurumu,

N —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Uzmanlar, dnimizdeki yillarda Cin'in ABD'yi geride birakarak dinyanin glinci bayuk
turizm {lkesi olacag), 2020 yihna kadar da diinyamin en blyOk turizm hedef Glkesi haline
gelecegi tahmininde bulunuyorlar. Gin’in, Fransa, ispanya ve ABD’den sonra diinyanin
dordiincii biylk turizm hedef itlkesi oldugunu belirtilerek, Cin'i gegen yil 49 milyon 600
bin turistin ziyaret ettigine dikkat gekiliyor. Ekonomisi hizla gelisen Cin'in yabanci turist
cekmenin yam sira 2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist génderecegi de tahmin

edilmektedir,

3.1.3.2 Tiirkiye’de Turizm

Turkiye'nin rekabet giicii en yiksek sektéri turizmdir. Sadece cari acik sorununu ¢ézmek
icin degil, istihdarmi arttirmak, Tirkiye'yi daha yasanabilir kilmak; hatta tanitmak icin de
turizm, altin bir sektdr konumundadir. Turizm, Tirkiye'yi ddemeler bilancosu icinde
ihracattan sonra ikinci blyiik doéviz geliri saglayan faaliyet konumuna yikseltmis olup,
endistri icinde 40'a yakin sektdri dogrudan etkilemektedir.

2008-2011 Aylara Goére Turizm Gelirleri

[Milyon $ - Million $)

KULTOR VE TURIZM BAKANLIGH+ KOLTOR VE TURIZM SAKANLISI + XOLTOR VE TURIZM BAKANLIGI + KOLTOR VE TURIZM BAKANLIG +

DEVLET ISTATISTIK ENSTITUSC + DEVLET ISTATESTIX ENSTITOSO + DEVLET ISTATISTIK ENSTITUSG + DEVLET 5TAFISTIX ENSTITUS( +
YLAR MERKEZ BANKAST MERKEZ BANKAS! MERKEZ BANKAS| MERKEZ BANKAS!
i Ministry of Culture and Tourism + Ministry of Cuiture and Tourlsm + Ministry of Culture and Tourlsm + Ministry of Culture and Tourism +
Turkstat + Central Bank Turkstat + Central Bank Turkstat + Central Bank Turkstat + Central Bank
2008 2009 2010 2011

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM

* (=) {Total} ) *° (Total} ) ] [Total} ] {22 Total]
QCAK-lanuary 616,1 2694 85,5 559,5 239,2 798,7 531,4 204,1 7355 662,2 271,3 933,5
SUBAT-February 5731 2279 201.0 5264 1959 7223 505,7 2156 7214 631,8 2775 909,3
N MART-March 817,1 272,7 10898 7049 240,7 945,6! 6999 2568 956,7 94S,7| 3118 12575

3 AYLIK TOPLAM

3 Months Total 2006, 3 TH0 27763 1rap8 E758 456 5 17371 BTES J4153 6 22597, b5 3100,3)
NiSAN-April 806,80 247,01 1053,0 765,2 256,2 1021,4 7519 2592,4 10443 2
MAYIS-May 1451,7 240,3 1692,0 1208,6 235,5 14445 1308,2 2924 1600.6 0
HAZIRAN-June 16958 2524 19482 1520,7 257.3 1}78,0 16074 306,5/ 1913.5 0
TEMMUZ-July 23419 7114 3054,3 2201,1 705,7 2906,8 2459,1 541,9 27410 K]
AGUSTOS-August 2965,8| 10292 3995,0 2784,8 1029,0 3813.8 23734 824,3 31977 9
EYLUL-September 2190,4 748,2 29386 20548 7510/ 2805.8 1950,8 655,4 2636,1 R
EKIM-October 1842,2 4194 2261.6 1910,2 556 2466,2 2114,1 570,8 2684.9 0
KASIM-November B86,7 82,9 1269,6 38,9 502,83 1441,7 961,5 555,3 15168 0
ARALK-December 631,9 348,3 SGZ,ZI 677.9 427,0 1104,9 643,9 413,8 1057,7 0

* T.C. Killtéir ve Turizm Bakanhdi, Tiirkiye istatistik Kurumu
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2008-2011 Aylara Gdre Turizm Giderleri

SKB

GAYRIMENKUL DECERLEME

AYLAR - Month YILLAR- Years
- vionths
2008 2009 2010 2011
OCAK-January 274,1 282,1 272,3 365,2
SUBAT-February 254.,5 287,9 320,8 373,3
MART-March 276,8 326,6 396,7 458,3
3 AYLIK TOPLAM-3 Months Total 671,1 805,4 896,6 1196,8
NiSAN-April 296,92 268,5 351,0
MAYIS-May 320,0 306,7 392,5
HAZIRAN-June 389,6 361,3 425,7
TEMMUZ-July 333,8 460,7 537,1
AGUSTOS-August 264,0 329,2| 380,1
EYLUL-September 195,4 307,2| 388,7
EKiM-October 310,2 374,7 423,1
KASIM-November 246,9 393,6 505,2
ARALIK-December 344,2 447,2 431,9
YABANCI ZIYARETCI VE YURT DISINDA [KAMET EDEN VATANDAS ZIYARETCH TURIZM GELIRLERININ
YILLARA GERE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts of Foreign Visitar and Turkish Citizens Residing in abroad by Years
TOPLAM - Total YABANCI - Foreigner VATANDAS - Citizen
TURIZM GELIRI o i ORTALAMA | TURIZM GELIR] i i ORTALAMA | TURIZM GELIRi 2y i ORTALAMA
Taurism Receipt ARETG HARCAMA Tourksm Receipt ZIVAREC] HARCAMA Tourism Receipt ARETC| HARCAMA
SAYIS) Average SAYIS| i SAYIS) [
YILLAR N:::i::f Ependiture N:::::' Exparditurs Nu“r::::sol Expenditure
Years w05 = ] L (1500 5) ]
2001 10.067.155 12.450.121 748 7.386.246 11.276.532 655 2.680.908 2.173.589 1.233
2002 11.500.925 15.214 516 782 9.009.677 12,921,981 697 2.891.247 2.292.535 1.261
2003 13.203.144 16.302.050 810 5676623 13.701.418 706 3.526.520 2.600.632 1356
2004 15.887.69% 20.262.640 784 12.124.059 17.202.996 705 3.763.639 3.059.644 1.230
2005 12.153.5049 24.124.501 752 13.929.300 20522621 679 42.234.203 3.601.880 1173
2006 16.850.847 23.148.669 728 12.556.829 19.275.948 651 4.294.117 3.872.721 1.109
2007 18.487.008 27.214.988 679 13.989.952 23.017.081 608 4.497.055 4.197.907 1.071
2008 21.950.807 30.979.979 708 16.801.618 26.431.124 636 5.149.189 4.548.855 1.132
2009 21.249.334 32.006.14% 664 15.853.074 27.347.977 580 5.396.260 4.658.172 1.158
2010 20.806.708 33.027.943 630 15.5772.357 28.510.852 546 5.229.352 4.517.091 1.158
2011 5100270 4.358.235 Fi] 2.239.710 1.500.1%6 £22 BEO.560 798,034 1.877
e

Tiirkiye'ye gelen yabana ziyaretgilerin baghca Glkelere gore siralamasi (Ocak- Aralik)

2009 2010 10 / 09 (%) Degisim

Almanya 4.488.350 4.385.263 2,3

ingiltere 2.426.749 2.673.605 10,17

Hollanda 1.127.150 1.073.064 -4,8

Fransa 932.809 528.376 -0,48

Belcika 592.078 543.003 -8,29

italya 634.886 671.060 5.7

Avusturya 548.117 500.321 -8,72

ispanya 376.215 321.325 -14,59

Yunanistan 616.489 670.297 8,73

iskandinav Ulkeleri {isveg + Danimarka +

Norveg + Finlandiya) 1.096.628 1.204.325 9,82

Bulgaristan 1.406.604 1.433.970 1,95

Romanya 366.698 355.144 -3,15

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

SIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

AB Toplami 15.481.13% i5.625.067 0,93

Rusya Fed. 2.694.733 3.107.043 15,3

Ukrayna 574.700 568.227 -1,13
BDT Toplami 5.480.640 6.075.434 10,85
ABD 667.159 642.768 -3,66
Japonya 147.641 195.404 32,35
iran 1.383.261 1.885.097 36,28
fsrail 311.582 109.559 -64,84
Diger 3.605.693 4.098.825 13,68
TOPLAM 27.077.114 28.632.204 5,74

Tiirkiye Turizm Yatinmeiari Dernegi

Konaklama ve 2010 Yili Degerlendirmesi

2002 yilinda 396.148 isletme belgeli yatak kapasitesine sahip Tiirkiye, % 62,9 oraninda
bir artis kaydederek, 2010 yilinda 645.267 yatak kapasitesine ulasti. Yatnm belgeli
konaklama tesisleri ile birlikte toplam yatak kapasitesi 893.326'ya yukseldi.

2002 yilinda Tiirkiye'de isletme belgeli 419 adet 4 ve 5 yildizii otel bulunurken bu
rakam % 106,4 oraninda artarak 2010 yilinda 865’e ulasti.
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Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayilari-2010
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Yatak Kapasitesi (isletune Belgeli)

045.207

2000 200 2002 2003 2004 2005 2000 2007 2008 2009 2010

® [slemue Belgel Varak Kapa

isletme Belgeli Tesislerin Yatak Kapasitesi

2010 yih Nisan-Mayis-Haziran Analizi :
Turizm geliri 2008 yilinin ayni dénemine gére % 7,4 artmistir.

Cikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gore 2009 yili Il. Dédnem turizm geliri, gecen
yihn ayni dénemine gére % 7,4 oraninda artarak 4.558.849.846 USD olmustur. Turizm
gelirinin, 3.667.409.710 USD’| yabanc ziyaretgilerden, 891.440.137 USD’1 ise yurt disinda
ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Zivaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Turizm
gelirinin 3.537.727.494 USD" kisisel, 1.021.122.352 USD'1 ise paket tur harcamalarindan
olusmaktadir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olusan Il. Dénemde en yiksek turizm geliri
1.913.929.110 USD ile Haziran ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 1.600.640.039
USD, Nisan ayinda ise 1.044.280.697 USD gelir elde edilmistir. Nisan - Haziran déneminde
kisi basi ortalama harcama yabancilarda 546 USD, vatandaslarda ise 682 USD’dir.

Cikis yapan ziyaretgi sayisi gegen yilin ayn) dénemine gore %8,2 artmistir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda toplam cikis yapan ziyaretgi sayisi 8.373.407 kisidir.
Bunun 7.637.702 kisisini yabanc ziyaretgi, 735.705 kisisini ise yurt disinda ikamet eden
vatandaslarimiz olusturmaktadir. ll. Dénemde en fazla ziyaretci 3.545.058 kisi ile Haziran
ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 2.952.864, Nisan ayinda ise 1.875.486 kisi ilkemizi
ziyaret etmistir.

Aylik turizm geliri ve gideri, {i. Dénem 2010

Kisi bagi Kisi bas
Aylar Turizm geliri Ziyaretgi ortalama | Turizm gideri Vatandas ortalama
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. GATRIMERKGL DEGERLEHE

sayisi (*) harcama sayisi (**) harcama
(usD) {UsD) (UsD) (UsD)
2010

Ocak 735.469.267 1.133.655 649 272.349.030 354.260 769
Subat 721.358.120 1.105.749 652 320.836.151 444 881 721
Mart 956.697.423 1513.316 632 396.740.807 494.956 802
Nisan 1.044.280.697 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mayis 1.600.640.039 2.952.864 542 392.547.210 575.820 682

| - Il. Dénem
Toplam 6.972.374.656 | 12.126.127 575 2,159.171.569 3.006.169 718

Not: Beraberinde giden ziyaret¢i sayilari toplama dahil edilmistir.
(*) Yurt disinda ikamet eden yabanci ve vatandas ziyaretci sayilanidir,

(**) Yurt disini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt icinde ikamet eden Tirkiye
Cumbhuriyeti pasaportu tasiyan vatandas sayilarrdir,

*T.C. Kultiir ve Turizm Bakanhg, Turkiye Istatistik Kurumu

2010 vili Temmuz-Agustos-Eylil Analizi

Turizm geliri 2009 yilintn ayni dénemine gore %10 azalrmigtir.

Temmuz, Agustos ve Eyliil aylarindan olugan ill. Dénemde turizm geliri, 2009 yilimin ayn
donemine gore % 10 azalarak 8.574.889.686 S olmustur. Turizm gelirinin 6.453.320.361
$"1 yabanci ziyaretgilerden, 2.121.569.325 $'1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas
ziyaretcilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Bu ddnemde
yapilan harcamalarin 6 637.222.358 5 im kisisel, 1.937.667.328 $'ini ise paket tur
olusturmaktadir.

Yabancilarin ilkemizde ortalama kalis siresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklar ortalama
harcamasi ise 550 $’dir. Yurt diginda ikamet eden vatandas ziyaretcilerin Glkemizde
ortalama kahs siiresi 17,9 gece, kisi basi ortalama harcamasi ise 1.001 S'dir.

Ziyaretci sayisi 2009 yilinin ayn) dénemine gore %1,2 artmistir,

2010 wvili 11l. Ddnemde iilkemizden ¢ikis yapan ziyaretgi sayisi 13.861.776 kisidir. Bunun

olusturmaktadir,
Turizm gideri 2009 yilinin ayni dénermine gore %19 artmistir.

Yurt iginde ikamet edip baska ulkeleri zivaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan
olusan turizm gideri, 2009 yihnin aym dénemine gore % 19 artarak 1.305.900.206 $
olmustur. Bunun 1.239.589.768 $"I kisisel, 66.310.438 $") ise paket tur harcamalandir.
Yurt disini ziyaret eden 1.837.126 vatandasin kisi bagi ortalama harcamasi 711 'dir.

Yurtigi
Cikis Yapan Kisi basi Ikametli Kisi bas
Ziyaretci ortalama Vatandas ortalama
Aylar Turizm geliri Sayisi harcama Turizm gideri Sayis) harcama
($) (5) {5) ($)
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2009
Temmuz | 2.906.792.509 | 4.218.369 689 460.697.012 651.212 707
Afustos | 3.813.819.077 | 5.491.275 695 329.229.786 460.934 714
Evlil 2.805.708.246 | 3.989.011 703 307.165.477 411.943 746
Ekim 2.466.201.396 | 3.515.977 701 374.671.441 490.962 763
Kasim | 1.441.776.357 | 1.945.675 741 393.619.402 517.640 760
Arahk 1.104.920.838 | 1.467.070 753 447.217.180 559.614 799

2010
Ocak 735.469.267 1.133.655 649 272.349.030 354.260 769
Subat 721.358.120 1.105.749 652 320.836.151 444 881 721
Mart 956.697.423 1.513.316 632 396.740.807 494.956 802
Nisan 1.044.280.697 | 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mayis | 1.600.640.039 | 2.952.864 542 392.547.210 575.820 682
Haziran | 1.913.929.110 | 3.545.058 540 425.734.213 617.491 689
Temmuz | 2.741.034.945 | 4.450.459 616 537.105.301 770.870 697
Agustos | 3.197.707.333 | 5.145.381 621 380.132.689 547.433 694
Eylil 2.636.147.408 | 4.265.936 618 388.662.216 518.823 749

1.

Dénem

Toplam | 15.547.264.342 | 25.987.902 601 3.465.071.775| 4.843.296 720

RAPOR NO: 2011REV364

Ayhk turizm geliri ve gideri, 2009-2010

2010 yih Ekim-Kasim-Arahk Analizi

Turizm geliri 2009 yilimin ayn1 dénemine gére %4,9 artmistir.

Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindan olusan IHl. Dénemde turizm geliri, 2009 yilinin ayn
dénemine gore % 4,9 artarak 5.259.444.102 5 olmustur. Turizm gelirinin 3.719.565.958
$') yabanci ziyaretgilerden, 1.539.878.143 $'1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas
ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Bu dénemde
yapilan harcamalarin 4.491.557.397 S$'imi kisisel, 767 886 704 $'ini ise paket tur
clusturmaktadir,

Yabancilarin dlkemizde ortalama kals suresi 9,8 gece, kisi bagi yaptiklan ortalama
harcamasi ise 618 $'dir. Yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcilerin Gikemizde
ortalama kalis siiresi 37 gece, kisi basi ortalama harcamasi ise 1.514 $'dir.

Ziyaretci saytsi 2009 yihinin ayni dénemine gore %1,6 artrmstir,

2010 yii IV. Dénemde ilkemizden ¢ikis yapan ziyaretgi sayist 7.040.041 kisidir. Bunun

olusturmaktadir.
Turizm gideri 2009 yihinin ayni dénemine gére %11,9 artmstir.

Yurt iginde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan
otusan turizm gideri, 2009 yilinin ayni dénemine gére % 11,9 artarak 1.360.142.326 S
olmustur. Bunun 1.310.430.546 $'1 kisisel, 49.711.780 $'1 ise paket tur harcamalandrr.
Yurt disini zivaret eden 1.713.937 vatandasin kisi basi ortalama harcamasi 794 $’drr.
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SKB

GAYRIMENKUL DECERLEME
Aylik turizm geliri ve gideri, 2009-2010
T Cikis Kigi bagi Yurti¢i | Kisi bas
Aylar Turizm geliri yapan ortalama | Turizm gideri ikametli | ortalama
ziyaretgi harcama vatandas | harcama
($) saytst () () sayist | ()
2009 -
Ekim 2.466.201.396| 3.515.977 701 374.671.441 490.962 | 763
Kasim 1.441.776.357 | 1.945.675 741  393.619.402 517.640 760
Aralik 1.104.920.838 | 1.467.070 753 447.217.180 559.614 799
2010 ‘ . |
Ocak 735.469.267 | 1.133.655 649 272.349.030 | 354.260 769
Subat 721.358.120 | 1.105.749 | 652 320.836.151 444.881 721
Mart 956.697.423 | 1.513.316 632 396.740.807 494.956 802
Nisan 1.044.280.697 | 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mayis 1.600.640.039 | 2.952.864 542 392.547.210 575.820 682
Haziran 1.913.929.110 | 3.545.058 540 425.734.213|  617.491 689
Temmuz 2.741.034.945| 4.450.459 616 537.105.301 770.870 697
Agustos 3.197.707.333 | 5.145.381 621 380.132.689 547.433 694
Eyliil 2.636.147.408 | 4.265.936 618 388.662.216 518.823 749
Ekim 2.684.863.709 | 3.639.656 738 423.054.022 551.749 767
Kasim 1.516.808.183 | 2.002.607 757 505,229,994 599.486 843
Aralik 1.057.772.209| 1.397.778 757 431.858.310 562.702 767
Toplam 20.806.708.444 | 33.027.943 630 | 4.825.214.101| 6.557.233 736

T.C. Kiltdr ve Turizm Bakanlig’'mn 2023 vilina

iligkin hazirlamis oldugu eylem planinda,

gelistiriimesi  disUniilen turizm yatinmlar  asafidaki haritada grafiksel olarak
gorilmektedir.
RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul {Merkez) Ankara (Sube) jzmir {Sube) *GIZLIDIR
02123345054 03124417522 0232 463 1200
Adana (Sube) Antalya (Sube) Bursa (Sube)
03224505980 | 02423222090 | 02242254030

www.tskbgd.com.tr



1SKB

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. ChvRENRUL DEGEREHE

TURKIYE TURIZM STRATEJiSi KAVRAMSAL EYLEM PLANI
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Sektdrdeki Oyuncular

Tiirkiye’de Dedeman, Divan, The Marmara, Princess Hotels, Swiss Hotel gibi kendi
isletmelerini yapan yerli oteller bulunmaktadir. Oteller genelde kendi ote! gruplari
tarafindan isletiimekte, otelin isletmesi digaridan bagka bir otel isletmecisine
verilmemektedir. Otellerde isletme sistemi mal sahibi ile isletmeci arasinda yapilan
genellikle 10-20 yilik anlagmalar ile yapilmakta, bu anlagmalar taraflarin istegi uUzerine
daha uzun olabilmektedir. Anlagmalar genelde briit gelir veya net isletme kar izerinden
yapilmaktadir. Ancak bazi mal sahipleri ciro ne olursa olsun yillik net bir Gicret de talep
edebilmektedir. Bunlarin disinda Tirkiye’de yer alan yabanci otel isletmeci gruplar
asagida dzetlenmistir.

Marriott {Amerika): Tirkiye'de Otel isletmecili3i konusunda hizmet vermektedir.
Marriott International Inc, Tirkiye'de hizmet veren Renaissance ve Ritz Carlton
otellerinden sonra Marriott Asya Otel’i hizmete agcmistir. 2.800'den fazla isletmesi ile
Amerika Birlesik Devletleri ve 67 ililkede konaklama sektériinde saygin ve lider
kuruluglardan biri olan Marriott International Inc., diinya ¢capinda 151.000 ¢alisani ile 15
otel markasini ve 550.000 oda kapasitesini yonetmektedir.

Firmanin Marriott Asya Oteli ve Halkall Courtyard by Marriott ile birlikte istanbul’daki
otel sayisi 3’e grtkmistir. S6z konusu otellerin 2 tanesi Avrupa Yakasi’'nda 1 tanesi Anadolu
Yakas'nda yer almaktadir. Aym zamanda yeni agilacak olan Zincirlikuyu'da da bir otel
projesi vardir.
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Hochtief (Almanya): Turkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Silkar
Holding ile %50 anlagmal Facility Management Services {FMS) sirketi kurmustur.

Hyatt (Amerika): Tirkiye'de Otel igletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
istanbul’daki Hyatt Regency'nin isletmeciligini yapmaktadir. isletmenin istanbul’daki bazi
otelleri Park Hyatt istanbul Macka Palas, Hotel Hyatt Regency olarak siralanabilir.

Hilton {Amerika)}: Turkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Hilton
family grubuna ait otellerin igletmeciligini yapmaktadir. Turkiye genelinde toplam 16
oteli bulunan firmanin 4 oteli Istanbul’da bulunmaktadir.

Kempinski {Almanya}: Tirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Kempinski grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmarin istanbul Avrupa
Yakasi'nda iglettigi Ciragan Palace Kempinsky istanbul, istanbul’daki tek yatirmudir,

Mévenpick (isveg): Tirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Mévenpick grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Turkiye’'de yaptig
g yatinmdan bir tanesi Istanbul Avrupa Yakasinda yer almaktadir.

Four Seasons {Amerika): Tirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Four Seasons Hotels grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Four
Seasons Bosphorus ve Four Seasons Suftanahmet olmak (izere istanbul’da iki otel yatirimi
bulunmaktadir.

Barcelo (ispanya): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Barcelo
grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir.Turkiye’de Ora Hiladay, Barcelo Rexene
(Bodrum) ve Barcelo Eresin Topkapi otelleri mevcuttur,

Carlson {Amerika}: Tiirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Carlson
grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Corlson grubunun biinyesinde Radisson,
Country Inss, Park Plaza, Park inn ve Regent otelleri bulunmaktadir.

Inter Continental Hotel Groups (Amerika): Tirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda
hizmet vermektedir. Inter Continental Hotel Groups’a ait otellerin isletmeciligini
yapmaktadir. Inter Continental Hotel Groups biinyesinde Inter Continental, Crowne
Plaza, Hotel Indigo, Holiday Inn, Holiday Inn Express, Staybridge Suites ve Candlewood
Suites otelleri bulunmaktadir.

Accor (Fransa): Turkiye'de Otel igletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Accor
grubuna ait otellerin igletmeciligini yapmaktadir. Tiirkiye’de Akfen GYO ile birlikte calisip
otel projeleri liretmektedirler. Avrupa’daki lider, diinyada en biiyiik 3. otel isletmecisidir.

Sektordeki baslica yerli otel yatinm gruplari asagida belirtiimektedir.

Divan: Ko¢ Grubu’'na ait olan Divan Oteller Zinciri, Turkiye’de hizmet veren vyerli otel
yatinmcilar arasinda yer almaktadir. Tiirkiye'de Istanbul, istanbul City, istanbul Asia,
Ankara, Antalya, Bodrum ve Corlu’da olmak izere toplam 7 oteli bulunmaktadr.

Dedeman: Tiirkiye'de ve yurtdisinda otel yatinmlari ile 6n plana ¢ikan Dedeman Otelleri
ikisi ingaat asamasinda 17 yurtici otele sahiptir. Tarkiye’deki otelleri; Dedeman istanbui,
Dedeman Bostancl, Dedeman Sile, Dedeman Zonguidak, Dedeman Bodrum, Dedeman
Antalya, Dedeman Kapadokya, Dedeman Ankara, Dedeman Konya, Dedeman Sanli Urfa,
Dedeman Gaziantep, Dedeman Diyarbakir, Dedeman Erzurum, Dedeman Rize olarak
siralanabilir.

Titanic: AYG Gruba ait Titanic Oteller Zinciri, Tlrkiye'deki Snemli otel zincirleri arasinda
sayllabilir. Yurtiginde toplam 6 otele sahip Titanic Oteller zincirinin Uyeleri; De Luxe
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Antalya, istanbul Bussines, City istanbul Taksim, Port istanbul Bakirkdy, Confort istanbul
Sisli, Comfort istanbul Gebze olarak siralanabilir.

3.1.3.3 Gaziantep’te Turizm

Gineydogu Anadolu Bolgesinin ve Tirkiye'nin bilylik kentlerinden biri olan Gaziantep'in, nifusu,
ekonomik potansiyeli ve Bliylksehir statisi ile Gaziantep bir metropol gérinimiindedir.

Anadolu’nun ilk yerlesim alanlarindan birisi olan, Kalkolitik, Paleolitik, Neolitik, Hitit, Mitani, Asur,
Pers, Buyuk iskender, Selevkoslar, Roma, Bizans, islam, Tirk-islam, Osmanl dénemlerini yasayan
Gaziantep, bu donemlere ait eserleri giniimiize kadar tagimigtir. ilk uygarhklarin dogdugu
Mezopotamya ve Akdeniz arasinda bulunusu, giineyden ve Akdeniz’den doguya, kuzeye ve batiya
giden yollarin kavsaginda olusu, Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmesi uygarlik tarihine ve
bugiine ydn vermis olup, ayrica her donemde kiltir ve ticaret merkezi olma o&zelligini
korumustur.

Cografi ydnden GAP"in giris kapisi, sanayisi ve ticari hacmi ile GAP"in merkezi olan Gaziantep,
ekonomik yonden cevresindeki birgok ili etkisi altinda tutmaktadir. %' tarima elverisli ovalardan
olusan ve bir bolimi Firat nehrinin sulanyla sulanan Gaziantep; Antepfistif), zeytin, pamuk,
uzum, kirmizibiber keten gibi ekonomik degeri ylksek sanayi bitkileri ile mercimek, bugday ve
arpa gibi hububat Griinieriyle zengin bir tarim yoresidir. Ayrica; Gaziantep Dogu ve Guneydogu
Anadolu bélgesinin tim Granlerinin islendigi, i¢c ve dis pazara sunuldugu bir sanayi ve ticaret
merkezidir. IV tane Organize sanayi bolgesi, bircok sanayi alanlar kiicik sanayi siteleri ve serbest
bdlgesi ile ekonomi ve sanayide ¢ok énemli bir noktadadir.

Tum diinya mutfaklar arasinda ayricalikli bir yere sahip olan, seneler boyunca geleneklerinin ve
yoresel dzel damak lezzetinin zenginligini koruyan Gaziantep Mutfag, Gaziantep Turizmi'nde
onemii bir yere sahiptir.

Gaziantep, Kurtulus Savasi hatiralari, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, hizmete giren otoyolu,
bdlgenin ihtiyac olan uluslararasi havaalani, GAP'In kapisi durumundaki konumu, hald nemini
yitirmeyen tren gar, leziz yemekleri, zengin el sanatlari, mozaikleri, camileri, kaleleri, antik
kentleri, 6ren yerleri, hanlar, hamamiari, kastelleri, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalan, ovalari, gezi ve
mesire yerleri, adini verdigi baklavasi ve fistigi, sanayi tesisleri, ticari canlihgi ve diger yonleri ile
turizmin son yillarda adindan soz ettirdigi Snemli merkezlerden birisidir.

3.1.3.4 Gaziantep lli Cevre Analizi

» TIiLMEN OTEL

Adiry Gaziantep'in 10 km dogusunda bulunan tarihi
Tilmen héyilkten alan Tilmen Otel, 14 subat 1996
yilinda faaliyete gegen, sehrin ilk 4 yildizli otelidir.
Tilmen Otel sehir merkezinde konumlanmis olup,
Gaziantep Hava Alani'na 15 km, Adana Hava Alani’na
230 km mesafededir. 4 baglantil odasi, 16 sigara
icilmeyen odasi, 15 suit odasi, 83 toplam odasi, 170
g toplam yatak kapasitesine sahip otelin odalarinda

=% merkezi klima, kiivet, banyo, sac kurutma makinasi,
banyoda telefon mevcuttur Tilmen Otel 300 kisilik 1 balo salonu restoran, 350 kisilik 2 alakart
restoran, 75 kisilik 1 balik restoran, kahvalti salonu, kafeterya, lobi bar bulunan Otel Tilmen tam
pansiyon, oda kahvalti sisteminde ¢alismaktadir. Otelde 350 kisilik balo Salonu, 70 kisilik 1
toplant! odasi bulunmaktadir. Yillik otel dolugu fuarlar zamanlarin da %100’G bulmakta olup
ortalamada %60 civarlarindadir. Ortalama yatak bedeli 70 TL (28 EUROQ) "dir. Bu fiyata kahvalt ve
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KDV dahildir.
> TUGCAN OTEL

1993 yilinda faaliyet gbstermeye baslayan otel, daha ¢ok
is amagh konaklamalarda tercih edilmektedir. 5 Yildizl
Tugcan Otel sehir merkezinde konumlanmis olup,
Gaziantep Hava Alami'na 15 km, Mersin’e 200 km
mesafede vyeralmaktadir. 2 6zirli odasi, 4 sigara
icilmeyen odasi, 16 suit odasi, 1 kral dairesi, 141 toplam
odasi, 282 toplam vyatak kapasitesine sahip otelin
odalarinda WC, sa¢ kurutma makinasi, banyoda telefon,
kivet, banyo, direk telefon, muzik yayim, minibar, kasa,
merkezi  klima, internet baglantisi, kablo tv
bulunmaktadir. Tugcan Otel oda kahvalti sisteminde ¢alismakta olup 200 kisilik 2 kapali restoran,
1 alakart restoran, 400 kisilik 1 balo salonu restoran, kahvalt: salonu, kafeterya, lobi bar, snack
bar, restaurant bar bulunmaktadir. Kongreler ve toplantilar i¢in hazirlanmis en biyiik salon
kapasitesi 500 kisilik, 100 kisilik 7 toplanti odasi mevcuttur. Yillik otel dolugu fuar dénemlerinde
%1000 bulmakta olup ortalamada %65 civarlarindadir. Ortalama yatak bedeli {sirket fiyati)) 120
TL'dir{48 EURO). Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

> GRAND GAZIANTEP OTEL

5 Yildizh Grand Otel Gaziantep sehir merkezinde, Gaziantep

>

] Hava Alani’'na 15 km mesafede bulunan otel'in 3 suit odast,
;_:_-:r_-‘ﬁ:" "; *_fl-_il \"x 20 junior suit, 1 dziirli odasi, 68 standart odasi, 1 kral
’g!:' ;: w ‘%‘ | : dairesi, 93 toplam odas;, 191 toplam yatak kapasitesi
i b s A b bulunmaktadir. Otel odalarinda internet baglantisi,
.2 3 - 11 ; ¥ cay&kahve makinesi, kablo tv, uydu tv, digitirk yayini,
sk & merkezi klima, dus, kiivet, banyo, WC, sa¢ kurutma

makinasi, banyoda telefon mevcuttur. 5 Yildizl Grand Otel
Gaziantep oda kahvalth sisteminde ¢absmakta olup.
kafeterya, havuz bar, kahvalti salonu, pastane, 330 kisilik 2
=% kapall restoran, 400 kisilik balo salonu restoran, 450 kisilik
2 acik restoran, Teras bar Amenkan bar, Restaurant bar bulunanmaktadir. Otelde toplant| ve
kongreler igin diizenlenmig en biiyiik salon kapasitesi 600 kisilik, En bilyiik alan 336 m?, Fuar ve
Sergi alani kapasite 250 m? ve 4 adet minimum 1000 kisilik toplanti salonu bulunmaktadir. Yillik
otel dolugu fuarlar zamaninda %100’G bulmakta olup ortalamada %65 civarlarindadir. Ortalama
yatak bedeli (sirket fivati) 55 EURO’dur.(138 TL) Bu fiyata kahvalt) ve KDV dahildir.
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> RAVANDA OTEL

Ravanda Otel, 4 yildizh olup Gaziantep sehir merkezinde
bulunmaktadir. Otel; Gaziantep Hava alanina 15 km,
Adana’ya 200 km mesafededir. 4 sigara icilmeyen odasi,
1 standart odasi, 5 suit odas), 86 toplam odasi, 140
toplam vyatak kapasitesine sahip olup, toplanti ve
kongreler igin hazirlanmis 110 kisilik toplanti odas
mevcuttur. Ortalama yatak bedeli (sirket fiyati-tek kisi)
80 TL (32 EURQY dir. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

The Anatolian Otel, Gaziantep sehir merkezinde
konumlanmis olup, 131 toplam oda, 285 toplam vatak, (1
kral dairesi, 18 suit odasi, 2 6zirlii odas, 9 sigara
isilmeyen odasi, olmak Uzere toplam 101 standart
odasi)kapasitesine sahiptir.

Otel odalarinda; direk telefon, mizik yaym, balkon,
minibar, kasa, internet baglantis;, kabio tv, uydu tv,
interaktif tv, digiturk, merkezi klima, dus, kilvet-banyo,
we, sa¢ kurutma makinasi, jakuzi, banyoda telefon

mevcuttur.

Oda kahvalti sistemi ile faaliyet gisteren otelde, kahvalt salonu, pastane, kafeterya, lobi bar,
havuz bar, roof bar. 3 kapali alakart restoran (260 kisilik) bulunmaktadir.Toplanti ve Kongreler igin
5 adet toplanti odas) (1750 max. kapasite) bulunmaktadir. Otel; Gaziantep Hava Alaruna 18 km.
mesafededir. Ortalama yatak bedeli (sirket fiyat)) 60 EURO’dur.(151 TL) Bu fiyata kahvalt| ve KDV
dahildir.

> GAZIANTEP DEDEMAN HOTEL & CONVENTION CENTER

Gaziantep Organize Sanayi Bolgesi'ne yakin konumlanmis
olan 5 yildizh otelde 186 oda, 27 suit ve 1 kral dairesi
mevecut olup, 19 kat ve 3 kat bodrum katindan
olusmaktadir. Otelde 11 toplant salonu, 1 balo salonu,
kapall ve agik otoparki, alakart restorani, diskosu, saghk ve
gizellik merkezi, sauna,tirk hamami, fitness bdlimi
bulunacaktir. Gaziantep Dedeman Hotel & Convention
Centre'in ortalama vyatak bedeli (sirket fivatl) 60
EURO'dur.{151 TL) Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bslgenin Analizi

3.2.1 Gaziantep ili
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Gaziantep, dinyamin ilk kurulan en eski kentlerinden biridir. Gaziantep'in 5.600 yil énce
kuruldugu bilim adamlarinca arastirilip, tespit edilmistir.

Antik ulasim yollarninin, stratejik bazi konumiarin birlestigi, savunmaya ve saldiriya elverisli, antik
ticaret yollarinin kesistigi bir kavsakta bulunmasi ona tarihin bOtin safhatarinda bir ¢ok
medeniyetin géz dikmesine sebep olmustur.

Cografi yonden GAP'In girig kapisi, sanayisi ve ticari hacmiyle de GAP kalkinmasinda temel teskil
eden Gaziantep, ekonomik yonden cevresindeki 18 ili etkisi altinda tutmaktadir.

Akdeniz Bélgesi ile Glineydogu Anadolu Bolgesi'nin birlesme noktasinda yer alan Gaziantep ilinin
dogusunda Sanhurfa, batisinda Osmaniye ve Hatay, kuzeyinde Kahramanmaras, gineyinde
Suriye, kuzeydogusunda Adiyaman ve giineybatisinda Kilis illeri bulunmaktadir. Toplam 6.222
km?'lik alaniyla Turkiye topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bélimiini kapsamakta olup genellikle
dalgali ve engebeli araziler yaygindir.

Niifus Durumu:

Nifus verileri su sekildedir;
Yillar Gaziantep (Kisi) Sehir (%) Koy {%)
1927 213.499 35,6 64,4
1940 306.906 32,1 67,9
1950 328.343 36,5 63,5
1960 434,579 45,0 55,0
1970 606.540 54,4 45,6
1980 808.697 63,4 36,6
1990 1.140.594 71,9 39,8
2000 1.285.249 78,0 22,0
2007 1.560.023 86,1 13,9
2010 1.653.670 87,9 12,1

Gaziantep ulagim ve yol bakimindan ¢ok dnemli bir gegit noktasinda bulunmaktadir. ile karayolu,
havayolu ve demiryolu ile ulasmak mimkiindir. Karayolu baglantisi ile Osmaniye lzerinden
Adana ve Mersin'e, Birecik koprisir Uzerinden Sanliurfa ve Diyarbakir'a, Narl iizerinden
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Kahramanmaras ve Malatya’ya, Fevzipasa ve Islahiye (zerinden Hatay'a, Kilis Gzerinden Halep
{Suriye)’e, Kilis'ten ayrilan bir yolla Hassa (izerinden yine Hatay’a, Araban ve Pazarcik Uzerinden
Adiyaman’a gidilebilinir. Gaziantep’in bu durumu énemli kavsak noktasinda oldugunu gosterir,

Gaziantep-Oguzeli uluslararasi havaalanindan Ankara ve istanbul’a her giin direkt ucak seferleri
yaptimaktadir. Uluslararasi Hava tasimaciligin da yapildigi havaalani GAPin tam olarak devreye
girmesiyle ¢ok yakin bir gelecekte Tirkiye'nin ve boigenin Ortadogu’ya acilan hava trafiginin
merkezi durumuna gelecektir.

Gaziantep’e demiryolu ile ulasmak da mimkiindir. Toros Expresi Gaziantep-istanbul seferi
yapmaktadir. Ayrica istanbul’dan gelip Suriye’ye giden Halep Expresi de ilin islahiye ilgesi simr
kapisindan Suriye topraklarnina girmektedir. Her giin Duluk, Nizip, Karkamis gibi yerlerede tren
seferleri yapilmaktacir. Ayrica Narli Istasyonu da Karkamis istasyonu'ndan Halep-Bagdat
demiryoluna baglanir.

Gaziantep sanayi ve ticaret vapisiyla Tirkiye ekonomisinde Onemli bir yer isgal etmektedir.
Cografi konumu itibari ile Gaziantep ili, Tirkiye'nin batisindaki sanayi sehirleri ile gineyin
irtibatini saglayan ve Gineydogu Anadolu Bolgesi ile Dogu ve Gilney Anadolu Bdlgelerinin, tibbi
her tirl ihtiyaglarini karsilayan bir ticaret merkezi niteli§indedir. Dolayisiyla, genis bir pazara
hitap etmektedir. Ayrica dnemli karayollarinin kavsaginda bulunmasi, Arap Ulkeleri ile italatin,
ihracatin yapHdigl bir sehir olmasi bakimindan blyik énem tasimaktadir. Gaziantep'teki blyiik
sanayi isyerleri sayisi, Tirkiye toplammin %4’Gn0, kiglk sanayi isyerleri sayisinin %6’sini
meydana getirmektedir.

Bu yapisiyta basta kii¢lk ve orta lcekliler olmak Uzere sanayi birimlerinin yarattigi genis istihdam
olanakian ile iktisaden faal nifusun % 28.72° sinin imalat sanayi kollarinda calismaktadir.
Gaziantep imalat sanayindeki mevcut tesislerin biyiik gogunlugunun il merkezinde yogunlasmis
oldugu, kismen Nizip harig diger ilcede ise, ekonomik yapinin daha ¢ok tarim ve tarimsal sanayi
ile esdeger gelistigi dikkati cekmektedir. Nizip ilcesinde basta gida sektérin olmak Uzere
mercimek, zeytinyagl ve sabun imalati yapan 100’Un (izerinde gesitli 6lcekte tesis bulunmaktadir,

ildeki sanayi; sehir icinde cesitli bélgelerde daginik bir sekilde yayilmisken, sanayinin gelisimi ile
birlikte Organize Bdlgesi ve Kiiglik Sanayi Sitesi seklinde érglUtlenmistir. Gaziantep’teki imalat
sanayinin bir diger dzelligi de mevcut sanayi kuruluslarinin tamaminin ézel sektdre ait olmasidir.
Kamuya ait tek tesis Tekel icki Fabrikasidir.

L.ORGANIZE SANAYi BOLGESI:

1969 yilinda 2.100.000 m¥lik alan Uzerine kurulmustur. Bolgenin altyapisi bitiriimis olup, 138
adet parsel yapilagmigtir. Bélgedeki fabrikalarda toplam 17.000 is¢i istihdam etmektedir.
H.ORGANIZE SANAYi BOLGESI:

Gaziantep'’in 1980’li yillarda thracat yapisinin sanayi Grlinleri lehine gelisme géstermesi ile birlikte
yatinim yapmak isteyen sanayicilerin ihtivaglarinin karsilanmasi amaciyla, tevsii alani olarak 1987
yilinda Il. Organize Sanayi Bolgesi'nin kurulmasi calismalanina baslanilmistir.

450 hektar alan Gzerine kurulu olan (1. Bdlge'nin altyapi calismalari 1997 yilinda tamamlanmistir,
277 adet parselden olusan |l. Bolge'de 257 firma faaliyette olup, tekstil, gida, kimya ve plastik
agirhklr is kolunu olusturmaktadir. Bélgedeki fabrikalarda toplam 30.000 isci istihdam etmektedir.

1II.ORGANIZE SANAYI BOLGESI:

Bilgedeki sanayicilerin yatinm taleplerini karsilayabilmek icin, 1994 yvilinda 540 hektarlik alan
uzerinde Ili. Organize Sanayi Bolgesi'nin kurulmasi calismalarina baslaniimistir.

RAPOR NO: 2011REV3E4 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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Bugin itibariyle !ll. Bolgede 215 adet firma faaliyette, olup toplam 275 sanayiciye yer tahsisi
yapilmigtir. Bolgedeki fabrikalarda toplam 18.000 is¢i istihdam etmektedir.

{V.ORGANIZE SANAYI BOLGESI:

50.000 m#nin (zerinde arsa isteyen sanayicilerin taleplerini kargilayabilmek, Giretimi ve istihdam)
daha da arttirmak amaciyla 1998 yilinda kurulma cahsmalarina baslanilan V. Bdlge'nin
kamulastirma ve arazi ¢alismalarina 2002 yilinda baglaniimistir. 1.170 hektarlik alana sahip olan
IV. Organize Sanayi Bolgesi, 50 bin, 100 bin ve 500 bin m? ve uzeri parseller seklinde
planlanmistir. 4, Blge de 140 adet sanayi parseli olusturulmus olup, 21 adet biyik 6lcekte firma
faaliyete gegmistir.

IV. Bélgenin de faaliyete gegmesiyle, Gaziantep Organize Sanayii, toplam 24 milyon m? alana
ulasmistir,

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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3.2.2 Sehitkamil ilgesi

Gaziantep Haritas1 _¢. .
o oo

[ e B

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bélimii merkez olmak
Uzere Sehitkamil adiyla, 20.06.1987 tarihinde kurulmustur.

llgeye bagl 2 belde, 71 kdy ile bu kéylere bagl 22 mezra bulunmaktadir. Sehitkamil Belediyesi
sinirlan igerisindeki mahalle sayisi 51'dir. Aktoprak Beldesinde 4, Anl Beldesinde ise 2 mahalle
bulunmaktadir. Toplam mahalle sayisi ise 57'dir.

Glineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.250 km?'lik bir alani kapsar. Giineydogu
Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gorilir.
llgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda Nizip, giineydogusunda
Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag) ilcesi bulunmaktadir.

2010 yili adrese dayal nifus kayit sistemine gére ilgenin toplam nifusu 602.277 kisi olup, bunun
570.074 kisisi ilce merkezinde, 32.203 kisisi ise belde ve kbylerde yasamaktadir,
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BOLUM 4

MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERi
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERIi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Gaziantep

ifcesi Sehitkamil

Bucag

Mabhallesi Yaprak

Koy ---

Sokag --

Mevkii -

Pafta No. 21L4C

Ada No. 5020

Parsel No. 2

Yiizolgiimii 6.750 m?

Niteligi* 12 Katli Restronth veya Restronatsiz Betonarme Ctel ve Arsasi
Sahibi* AKFEN Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

*Ana gayrimenkuliin niteligi “12 katlt restorantli veya restorantsiz betonarme otel ve arsast” olup,
maliki “Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi” olarak gdriiimektedir.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme c¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi Tapu Sicil Midiirligi’'nde yapilan incelemelere ve 13.09.2011
tarihli takyidat belgesine gére;

Beyanlar hanesinde;

e Akfen gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. lehine mistakil ve daimi nitelikte olan irtifak
hakki tescil edilmistir. (Yizolglimi: 6.750 m?, baslangic tarihi:17.07.2007, siire: 30 yil)
17.07.2007 tarih ve 16976 yevmiye no.

Rehinler hanesinde; (Yaprak Mahallesi, 6 Cilt, 560 Sahifede Kayith}];

e Tirkiye is Bankasi A.S., Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S lehine, 150.000.000,00 Euro
tutarinda, 1. derece, FBK miiddetle, yillik %3,75 faiz orani, Zeytinburnu 1.Bdlge (Kapatild))
TM tesis, 14.10.2008 tarih ve 12982 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.

Rehinin Konuldugu Hisse Bilgisi;

Kocasinan TM — Pervane Mah. 2420 ada, 9 parsel Gzerindeki DHM (Bas. tarihi:
20/08/2008, Sure: 49 yil) Borg: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye
nolu)

Zeytinburnu TM - Zeytinburnu Mah. 774 ada, 55 parse! Gzerindeki DMH (Bas. Tarih: --,
Sure: suresiz) Borg: 150.000.000,00 Euro (14.10.2008 tarih, 12982 yevmiye nolu)

Sehitkamil T™M -~ Yaprak Mah. 5020 ada, 2 parsel Uzerindeki DHM ({Bas. Tarihi:
17/07/2007, Sire: 30 yil) Borg: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 35591 yevmiye
nolu)

Serhler

RAPOR TARiHI: 30.09.2011
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e 20.676.237 YTL bedel kargihginda kira serhi (Baslama tarih: 17.07.2007 siire:30 yil)
(Tamaris Turizm A.S. lehtarina 25.09.2008 tarih, 34188 yevmiye no)

13 %5 o

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Gaziantep ili, $ehitkamil iigesi 2. Bélge Tapu Sicil Midirligi’nden alinan ve ekte sunulan takyidat
belgesine gére; 2 no’lu parsel, 17.07,2007 tarih, 16976 yevmiye no ile Akfen Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig A.S. adina irtifak hakke tescil edilmigtir. Ayrica ana gayrimenkul 25.05.2010
tarih, 3672 yevmiye numarasi ile cins tahsisi gérmiis, nitegi “Arsa” iken “12 Kath Restoranl
veya Restoransiz Betonarme Otel ve Arsasi” olarak degistirilmigtir. Taginmaza ait yazili
13.09.2011 onay tarihli takyidat belgesi rapor ekinde sunulmaktadir. Ayrica ayni gayrimenkule
ait 29.12.2010 ve 25.02.2011 tarihli takyidat belgeleri ana taginmaz takyidat belgesi rapor
ekinde bulunmaktadr.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimum ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapr yonetmeliklerini incelerken, tim gincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve
sanayi gibi genel kullanimi tammlar ve bu kullanimlara istinaden yapitabilecek yapr yogunlugunu
belirtir.

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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Gaziantep ili, Sehitkamil Belediyesi imar Miidirligi'nde 13.09.2011 tarihinde vapilan
incelemelere ve alinan 13.09.2011 tarihli imar durumu belgesine gore degerleme konusu parsel;

07.04.2008 onay tarihli 1/1000 &lgekli “Sehitkamil Uygulama imar Plani” kapsaminda; “Otel
Alan!” lejandinda kalmaktadir. Emsalmax : 1.50, Hmax :Serbest’tir. Ancak Gaziantep Blylksehir
Belediyesi imar yonetmeligi 17. Maddesi uyarinca; “5.000 m2’den buylk ticari parsellerde k:1,20
olarak emsal arttinlabilir” ibaresi vardir. Bu madde uyannca Emax: 1.80 olmaktadr.

2 no’lu parsel:

¢ “Otel Alanu” lejandinda kalmaktadir.

e Emsal: 1.50,

¢ Hmax: Serbest’dir.

* Ancak Gaziantep Blyiksehir Belediyesi imar yonetmeligi 17. maddesi uyarinca;
“5.000 m¥den biiyik ticari parsellerde k:1,20 olarak emsal arttirilabilir” ibaresi
vardwr,

¢ Bu madde uyarinca En,,: 1.80 olmaktadir.

T
GAZIANTEP SEHITKAMIL BELEDIYESI
Imar vt Selireilik Middibrlaga

Suye : M2T6SENO0L380.00-280.05F - -0 [, ) {3 anzn g
Konu ; Imar Durume
Suyin: Bors RELGE

Hgi ¢ 1209200 1aril ve 48223 saya driekgeniz

lgi dilekge iy imar durum istenen. Yaprah Mah. 2140 pafia, 5020 ada, 2 parsel

i planinda otel vapr adasina petinektedir
-’%;rc ARSLAN

Ragkan a.
Imar ve SehMdd Vi

Bilgilerinize rica eluar

EKE | adet imar patia ftokopisi

Ali Fual Cebesoy Bulv. Axrmtils Bilei [oin M OZEARAMAN
Sehithamil Beledisusit GAZIANTLED
Telefon ; ( 0342 3322 2727 Dibili: {1117 )
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gibi ikamete ahgmaya ve eBlenmeye uzerciBYEt

ve daha bityik ticari parselle -iﬂ) aﬁﬁfﬂtﬂ“*
alinin (k) Katsayist ile carpim ile elde edilecekur. (¢ 1
e yazilmis kullanim bigimlerinden tercihe gore birt ¥8

v Ruhsat ve izinler
= 21.10.2008 onay tarihli mimari projesi mevcuttur.

* 21.10.2008 tarih ve 217 numarali, 18.825,59 m? kapali alan icin alinmis “Yap1 Ruhsats”

mevcuttur,
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*  06.11.2009 tarih ve 150 numaral, 18.825,59 m® kapali alan icin alinmis “Yapi Kullanma
izin” belgesi mevcuttur.*

*Sdz konusu gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile vasal
durumu arasmnda fark olmadigi goriilmiistiir. Meveut yapir 06.11.2009 tarihli ve 150

no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” ile uyumiudur.

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarih/No Verilis Nedeni | Alami (m?) Aciklama
21.12.2008 tarih, 217 yev. (Yapi 18.825,50 m’ kapah alanli otel igin
Ruhsati) Yeni Yapi 18.825,59 | verilmistir.
06.11.2009 tarih, 150 vev. (Yap 18.825,59 m’ kapal alansi otel igin
Kullanma izin) Yeni Yap 18.825,59 | verilmistir.

v Yapi Denetim :

s Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayii Yap Denetimi
Hakkinda Kanun'a tabidir. Tasinmazlar Gaziantep Biylksehir Belediyesi arazisi
Uzerinde konumiandigi i¢in Gaziantep Blylksehir Belediyesi Fen isleri Midiirligi
tarafindan denetlenmistir.

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

Degerleme konusu parselin hukuki durumunda son Ug yil igsinde meydana gelen bir degisiklik

bulunmamaktadir. Taginmaza ait 30.12.2010, 25.02.2011 ve 13.09.2011 tarihli imar durum
belgeleri ektedir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu arsa Gzerinde (st hakk bulunan otelin GYO portfoyline alinmasimin Sermaye
Piyasasi Mevzuati hilkiimierine gére mimkin oldugu ve ayrica tasinmazin tapu kaydinda mevcut
olan misterek ipotegin proje finansmani maksadiyla tesis edilmesinden dolayi konu milkin GYO
portféyiine alinabilmesinde ipotekten dolayr bir sakinca bulunmadigi disiinilmektedir,

4.5 Hukuki Sorumiuluk
Degerleme konusu varhk (zerinde bulunan,

Rehinler hanesinde; {Yaprak Mabhallesi, 6 Cilt, 560 Sahifede Kayith);

e Turkiye Is Bankasi A.S., Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S lehine, 150.000.000,00 Euro
tutarinda, 1. derece, FBK middetle, yillik %3,75 faiz orani, Zeytinburnu 1.Bdige(Kapatildi)
TM tesis, 14.10.2008 tarih ve 12982 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.

Rehinin Konuldugu Hisse Bilgisi:

Kocasinan TM - Pervane Mah. 2420 ada, 9 parsel {zerindeki DHM {Bas. tarihi:
20/08/2008, Siire: 49 yil) Borg: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye
nolu)

Zeytinburnu TM - Zeytinburnu Mah. 774 ada, 55 parsel Uzerindeki DMH (Bas. Tarih: --,
Siire: sbresiz) Borg: 150.000.000,00 Euro {14.10.2008 tarih, 12982 yevmiye nolu)

Sehitkamil TM - Yaprak Mah. 5020 ada, 2 parsel Uzerindeki DHM (Bas. Tarihi:
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istanbul (Merkez) Ankara {Sube) izmir {Sube) *GIZLIDIR
0212 3345054 03124417522 0232 463 12 00 42
Adana (Sube) Antalya (Sube) | Bursa (Sube) L
03224595980 0242 3222090 0224 22540 30

www.tskbgd.com.tr




1SKB

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. T

17/07/2007, Sure: 30 yil) Borg: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 35591 yevmiye
nolu)

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir.

sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile iigili detayl bir arastirma yapiimamistir.
Ancak, vyerinde vyapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki clmadig varsayilarak degerleme
¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGILER
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BOLUM 5

DEGERLEME KONUSU OLAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BILGILER
5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkulerin agik adresi: Yaprak mahallesi, istasyon Caddesi, Lunapark karsisi, Novotel-lbis
Otel, Sehitkamil / GAZIANTEP

5oz konusu otel, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak mahallesi, 21L4C pafta, 5020 ada, 2 no’lu
parseide konumlanmis olan 4 yildizli Novotel ve 3 yildizli ibis Otel’dir.

Oteller, sehir merkezinde bulunmakta olup yakin ¢evresinde Hasan Ali Yiicel Lisesi, Kamil Ocak
Stadyumu, $ehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Miizesi bulunmaktadir. Ayrica séz konusu otellerin
parseline komgsu parselde, degerleme tarihi itibariyle insaat halinde olan fakat insaati devam
etmeyen Multiturkmall Gaziantep Forum AVM insaati ve taginmazlarin cepheli oldugu istasyon
Caddesi’nin karsl cephesinde insaati devam etmekte olan Gaziantep Sanayi Odasi Hizmet Binasi
ingaati bulunmaktadir.

Degerleme konusu otel parsellerinin konumlandigi alan Gaziantep sehir merkezinde bulunmakla
beraber, yakin ¢evredeki insaat ¢alismalarinin tamamlanmasi ile beraber yakin gevre daha islek
bir hale gelecektir,

562 konusu otellere yakin mesafede konumlanmis olan Kibris Caddesi Uzerinde Royal Gaziantep
Otel ve Grand Hotel Gaziantep gibi oteller mevcuttur.

Degerleme konusu otellere toplu tagima ve 6zel araglar ile rahatlkla ulasim saglanabilmektedir.

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar:

Yer Mesafe (km)
Kamil Ocak Stadi ~0,55
Gaziantep Havalimani ~20,60
Gaziantep BlyUksehir Belediyesi ~1,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul, Gaziantep ili, $Sehitkamil ilgesi, Yaprak mahallesi, 5020 ada, 2
parsel no’lu 6.750 m? arsa Gzerinde 2 bodrum kat+ zemin kat+ 10 normal kat ve 6 normal kattan
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olusan 2 adet otel binasindan clusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumuna ve onayll mimari projesine gére; 18.825,59 m?
alana sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile otel agik olup Novotel 4 yildizli, 1bis Otel ise 3 yildizh
standartta hizmet vermektedir.

517,87 m’ 10. Normal Kat
517,87 m’ 9. Normal Kat
517,87 m’ 8. Normal Kat
517,87 m’ 7. Normal Kat
534,76 m’ 517,87 m* 6. Normal Kat
534,76 m’ 517,87 m* 5. Normal Kat
534,76 m? 517,87 m? 4. Normal Kat
534,76 m” 517,87 m? 3, Normal Kat
534,76 m’ 517,87 m’ 2. Normal Kat
534,76 m? 517,87 m® 1. Normal Kat
1.069,31 m 1.252,00 m’ Zemin Kat
1.598,70 m 2.403,28 m’ 1. Bodrum Kat
1.643,86 m’ 2.471,18 m’ 2. Bodrum Kat
NOVOTEL IBIS OTEL

Degerleme konusu otellerden her ikisine de hizmet veren toplanti salonlan zemin katta
bulunmakta olup fonksiyonel olarak birlestirilip ¢ok amach kullanlabilmektedir. Proje
kapsaminda otellerin arka cephelerinde acik yizme havuzu da bulunmaktadir.

Tesisin acik alaniar kismen yesil alan, kismen otopark olarak degerlendirilmis olup, ayni zamanda
restaurant ve cafe amach da kullanilan alanlar mevcuttur.

Onayl mimari projesine gére, Novotel 92 adet , Ibis Otel ise 177 adet odaya sahip olup katlara
gore oda dagihimlan asagidaki gibidir;

19 adet oda 10. Normal Kat
19 adet oda 9, Normal Kat
19 adet oda 8. Normal Kat
18 adet oda 7. Normal Kat
16 adet oda 18 adet oda 6. Normal Kat
15 adet oda 18 adet oda 5. Normal Kat
15 adet oda 18 adet oda 4. Normal Kat
15 adet oda ' 18 adet oda 3. Normal Kat
15 adet oda 18 adet oda 2. Normal Kat
12 adet oda, toplant
16 adet oda odasi, WC ve ofisler 1. Normal Kat
Resepsiyon,  restaurant, | Resepsiyon, kahvalti
resepsiyon, toplanti| salonu, bar, ofisler, bagaj Zemin Kat
odalari, fitness, mutfak,|odasi, mutfak {ortak) ve
internet odas! ve WC WC
RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARiHi: 20.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) | lzmir (Sube) *GIZLIDIR
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Mutfak, mal kabul, mutfak ofisi, satin alma, kat
hizmetleri, middr ofisi, kirli camasir odast, Uniforma
odasi, temiz c¢amasir odasi, c¢amagirhane, personel
yemekhanesi, bay-bayan soyunma odalar, otopark
Teknik midir ofisi, personel odalan, teknik atdlye,
depolar ve otopark

1. Bodrum Kat

2. Bodrum Kat

NOVOTEL 1815 OTEL

Otel binalarinin bodrum katlarinda ortak hizmet mabhalleri bulunmakta olup birlesik olarak
kullanilmaktadir. (mutfak, ofisler, otopark gibi).

Novotel'de 2 adet, lbis Otel'de 2 adet misteri asansdri ve 1 adet ortak servis asanséri
bulunmaktadir. Otel insasinda liiks yap! malzemeleri secilmis ve ses yalitimina énem verilmistir.
Otellerde ayni zamanda otomasyon sistemi, yangin spring hatti, yangin kapilari ve yangin
merdivenleri bulunmaktadir.

Agik alanlar kilitli parke ile désenmis olup, yol bordirleri ile sinirlandinimig alanlarda kisith peyzaj
alanlar olusturulmustur. Parselin dis sinirlar dekoratif kiremit kaplamall betonarme duvarlarla
cevrilmis durumdadir. Ayrica alanlarda restoran amagl kullamlan alanlarin Gsti giines kiricil
sistem ile kaplanmistir.

AKFEN IBIS OTEL - KAPALI ALANLAR (mz]

NOVOTEL ALANI IBIS OTEL ALAN! EMSAL ALAN! TOPLAA:AA:::SAAT
2. Bodrum Kat 1.643,86 2.471,18 - 4.115,04
1. Bodrum Kat 1.598,70 2.403,28 - 4.001,98
Zemin Kat 1.069,31 1.252,00 2.262,55 2.321,31
1.2.3.4.5.6. Kat 3.208,56 3.107,22 6.027,72 6.315,78
7.8.9.10. Kat - 2.071,48 1.983,72 2.071,48
TOPLAM 7.520,43 11.305,16 10.273,99 18.825,59

AKFEN IBIS OTEL - KAPALI OTOPARK ALANLARI {m?)

NOVOTEL ALANI IBIS OTEL ALANI TOPLAM OTOPARK
ALANI
2. bodrum kat 1.212,65 1.822,94 3.035,59
1. bodrum kat 740,14 1.112,63 1.852,77
TOPLAM 1.952,79 2.935,57 4,888,36

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Gayrimenkullerin genel dzellikleri (Novotel-ibis Otel):

ingaat Tarzi Betonarme karkas
ingaat Nizami Blok nizam
Cati Sistemi Teras gati

Bina Kat Adedi

2 Bodrum Kat+Zemin Kat+6 Normal Kat {Novotel)

2 Bodrum Kat+Zemin Kat+10 Normal Kat (ibis Otel)

Ekspertiz  Konusu  Toplam ~ 7.520,43 m" (Novotel)
Kapah Alani ~ 11.305,16 m® {ibis Otel)
Elektrik Sebeke

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
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Su i 1| Sebeke )

Kanalizasyon : | Sebeke _ |

Isitma Sistemi - : | Merkezi klima sistem, )

Klima Sistemi I Mevcut |
| Havalandirma Sistemi : | Mevcut i _

Jeneratér - Mevcut e

Yangin Séndiirme Sistemi .| Mevcut s |

Park Yeri | ;| Mevcut (agik otopark-kapali otopark) _ !

g Cepi:ne N Sinterfleks kaplama malzemesi, dis cephe boyasi _JJ

Novotel 4 yildizii otel standartlarinda hizmet vermekte olup, otelde 2 adet asansér mevcuttur.
Novactel'e ait misafir odalarinmn dzellikleri

[ Zemin : | Halifleks {oda), seramik {banyo) ~
Duvar : | Duvar kagid: ve dekoratif duvar boyasi {oda), seramik (banyo) |
Tavan ; | 5 | Algipan asma tavan {oda ve banyo)
Dograma : | Pencere (aliiminyum), kapi {(ahsap) .
Aciklama i | Odalarda; TV, minibar, gay-kahve makinesi ve internet standart olarak bulunmaktadir.

Ibis Otel 177 adet odaya sahip ofup 3 yildizl otel standartlarinda hizmet vermektedir. Otelde 2
adet asansdr mevcuttur. Ibis Otel’e ait misafir odalarinin 6zellikleri;

Zemin | : | Laminat parke {oda), PVC (banyo)
Duvar : | Duvar kagidi ve dekoratif duvar boyasi (oda ve banyo) ]
Tavan : | Algipan asma tavan {oda ve banyo)
Dograma | : | Pencere (aliminyum), kapi {ahsap) )
| Aptklama : Od_alarda;fTV, minibar, cay-kahve makinesi ve internet standart olarak bulunmaktadir. |

Bodrum katlarda bulunan Unitelerin 6zellikleri;

Zemin : | PVC, Beton {otopark)

Duvar : | Algi Gzeri plastik boya

Tavan : | Tasylinli asma tavan, beton {otopark)

Dograma : | Pencere {aliiminyum}, kapi (ahsap)

Aydinlatma : | Spot floresan armatur, Floresan armatur {otopark)

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler
e 548z konusu arsa (zerinde Novotel ve lhis Otel olmak lizere 2 adet otel mevcuttur.
* Oteller onayh mimari proje ve yapi ruhsatina uygun insa edilmig olup, yapilar icin “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
¢ Novotel 4 yildizl, Ibis Otel ise 3 yildizh standartta hizmet vermektedir.
e Otel binalar arka cephesinde acik ylizme havuzu ve cocuk havuzu meveuttur.
¢ Otel bina girisleri ayri kapilardan saglanmaktadir.
e Otel binalar bitisik insa edilmis olup, katlar arasinda birbirlerine gegis bulunmaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

¢ Kullamim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

e Milk fizikse! olarak kullamima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

o Onerilen kullarim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

» llk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gergekten en verimli kullanimidsr.

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

Gayrimenkul sektoriinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar
planlan ilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gbsterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler.
S0z konusu olumsuz yapimin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gizerinde mali ve teknik
acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimiizde
sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimia, ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, imar plan ile uyumlu olan
“Otel” kullanimi oldugu disiinilmektedir.
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GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI
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BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESi

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUCLU ML ZAYIF YANLAR
v Otel tesisinde farkli ihtiyaclara hitap
edecek 3 ve 4 yildiz alternatiflerinde 2
adet otel yeralmaktadir.
v" Gayrimenkul sehir merkezinde
konumlanmistir. X Gayrimenkullerin yaninda Multiturk

tarafindan insaa edilen ancak degerleme
tarihi itibari ile insaati ekonomik sebepierle
durdurulan absveris merkezi projesinin
tekrar insaata baslamis olmasinin guriiti
kirliligine yol acti§y diigiiniilmektedir.

¥'  Gaziantep Havaalam'na 20  km.
mesafedeki gayrimenkul ulagim olarak
oldukca avantajh bir bélgededir.

v Yeni inga edilmis olan oteller, Gaziantep
genelindeki eski otellere karsi avantaj
saglayacaktr,

¥ Degerleme konusu oteller diinyanin her
yerinde aym standartlarn saglayan bir
marka ad altinda igletilmektedir.

FIRSATLAR TEHDITLER

v Otellerin  bulundugu hbélgede bilinirligi
yitksek, oteller zincirinden olusan otel
eksikligi vardir.

v Gaziantep Dogu Anadolu’nun ticari agidan x  Dinyada ve llkemizde yasanan ekonomik
en yogun ili &zelliligini tasimakta olup, gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi
otellerin misteri portféyline bakildiginda, gayrimenkul sektdrinl de olumsuz olarak
yurtigi haricinde cevredeki arap etkilemektedir.

dlkelerinden de  ragbhet  gordigu
gozlemlenmektedir.

v" Suriye ile yapilan anlagmaya gore karsihkli
olarak vizenin kalkmasindan dolay ticari
ve turistik  amacgh  gezilerin @ ve
konaklamalarin artacag diisiinilmektedir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme g¢alismasinda gayrimenkil degeri igin malivet ve gelir indirgeme yaklasimlan
kullanilmistir,

7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkul(in yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek asagidaki emsal hilgilere ulagilmistir.

¢ Degerlemeye konu arsamin 1.500-1.600 Ti/m’ satis degeriyle alici bulabilecegi
belirtilmistir. (1.500 =1.600 TL/m?, 596-636 Euro/m?)

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
Istanbul (Merkez) Ankara (Sube) Izrmir (Sube) *GIZLIDIR
0212 334 50 54 03224417522 02324631200
Adana (Sube) Antalya {Sube) Bursa (Sube)
0322 459 59 80 02423222090 0224 2254030 L
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e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ayni imar kosullarina sahip arsanin
gok ender oldugu, ayrica bos arsa stogunun ¢ok kisith oldugu bilgisi edinilmistir.

e Ali Fuat Cebesoy Bulvari Gzerinde yer alan, 775 m’ yizolcimiine sahip, “Ticaret”
imarh, E=0,90 olan, “Arsa” vasifh tasinmaz 860.000 TL/m’ fiyatla satiliktir. {1.100
TL/m?, 437 Euro/m?)

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlanmis, ana bulvara cephesi
bulunmayan, 1.500 m? yiizélgiimine sahip, “Arsa” vasifli tasinmaz 1.500 TL/m? fiyatla
uzun siiredir satihktir. {1.500 TL/m?, 596 Euro/m?)

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlanmis, caddeye cephesi bulunmayan,
700 m® yuzolgimine sahip, “Ticaret” imarl arsa 450 TL/m? fiyatla satihktir. (450
TL/m? 178 Euro/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza konumu itibariyle benzer o6zellikler gésteren,
ibrahimli’de butunan 5.000 m® yuzélgimiine sahip, “Ticaret” imark, E=2,30 olan arsa
1.000 Euro/m’ fiyatla satilik olup istenen rakamin cok yiksek oldugu ancak 1.000
USD/m? fiyatla satilabilecegi 6grenilmistir. (1.853 TL/m?2, 733 Euro/m?)

¢ Degerleme konusu taginmaza yakin konumianmis, Cetinkaya civarinda yer alan, ana
bulvara kismen cepsehi olan, “Ticaret” imarh, E=1,80 olan 2.000 m? arsa 1.300 TL/m’
fiyatla satthiktir. (1.300 TL/m?, 516 Euro/m?)

¢ Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu “Ticaret” imarh 800 m? arsanin 1.500 TL
birim fiyatla satis gérdigi drenilmistir. (1.500 TL/m?, 596 Euro/m?)

* Degerleme konusu taginmazin konumu geregi emsallerinden daha iyi bir fiyata
satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Emsal | Alam
No {m?) | Niteligi | Fiyat {TL/m?) Agiklama

1 775 Arsa 1.100 Ticari imarh satilik arsa

2 1.500 | Arsa 1.500 Yakin konumlu fakat daha az degerli ticari imarli arsa
3 700 Arsa 450 Yakin konumilu fakat daha az degerli ticari imarl arsa
4 5.000 Arsa 1.853 Benzer &zelliklerde ticari imarli satihk arsa

5 2.000 Arsa 1.300 Benzer dzelliklerde ticari imarh satilik arsa

6 800 Arsa 1.500 Benzer dzelliklerde ticari satihk imarl arsa

ARSA UST HAKKI DEGERI

1 m 2 Arsa Degeri (*) 25,8/30 yilhk({**} 933 | .-TL/m?
Arsa BuyUklugi 6.750,00 | m?
Toplam Arsa Degeri 6.297.750 | .-TL 6.300.000 TL
2.504.273 | EURO

{*} Arsa igin birim degeri olarak 1550 TL turizm imarl arsa degerine binaen 30 yillik iist hakki degeri olarak
% 70'i alinmgstir,

(**) Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde bulunan arsa {izerinde Akfen GYQ A.S. lehine 17.07.2037
tarihine kadar Miistakil ve Daimi Ust Hakk: kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detay: = (imarh arsa degeri x 30 yillik ist hakki katsayisi x siire oram)

RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) |  Ankara (Sube) izmir {Sube) *GIZLIDIR
02123345054 | 03124417522 0232 463 1200 54
Adana ($ube) Antalya (Sube) | Bursa (Sube) ﬂ,
0322 459 59 80 0242 3222090 0224 2254030

www.tskbgd.com.tr




ISKB

—————————————
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. D

= 1550 (TL/m?) x 0.70 x 25,8/30 ‘

= 933 (TL/m?)

7.2.2 Maliyet Yaklagimi

BINA DEGERI

1 m? Otopark ingaat Maliyeti 225 | €

Toplam Kapal Alani 4.888,36 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 1.099.881 | -€

Yipranma Pay 2%

Yipranma Bedeli 21.998 | -€

Bina Degeri 1.077.883 | € 1.077.883 .-€
1 m? Novotel insaat Maliyeti 1.100 | -€

Bina Toplam Kapali Alanm 5.567,65 | m?

Toplam insaat Maliyeti 6.124.410 | €

Yipranma Pay: 2%

Yipranma Bedeli 122.488 | -€

Bina Degeri 6.001.922 | .-€ 6.001.922 _-€
1 m? |bis Otel ingaat Maliyeti 975 | €

Bina Toplam Kapali Alani 8.369,58 | m?

Toplam Insaat Maliyeti 7.741.862 | -€

Yipranma Payi 2%

Yipranma Bedel 154.837 | -€

Bina Degeri 7.587.024 | € 7.587.024 €
Toplam Arsa Degeri : 2.504.273 ; -€
Toplam Bina Degeri s 14.666.830 | .-€
Harici Miiteferrik isler g j 300.000 | .-€
TOPLAMDESER :
TOPLAM YAKLASIK DEGER

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, yola olan cephesi, manzarasi, parsel biyikiigi, Gst
hakki olmasi, imar durumu gibi tim avantaj ve dezavantajlan gézéniinde bulundurularak
cevredeki emsaller incelenerek degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Toplam Arsa Degeri 2.504.273 | €
Toplam Bina Degeri S 14.666.830 | .-€
Harici Miiteferrik igler : ' 300.000 | -€

RAPOR NQ: 2011REV3H4 RAPOR TARiHi: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara {Sube} izmir (Sube) *GIZLIDIR
02123345054 0312 441 75 22 02324631200
Adana (Sube) | Antalya (Sube) | Bursa{Sube) ﬂ
0322 459 59 80 02423222090 0224 2254030
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7.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

= Degerleme ¢alismasi yapilan otelin (st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
mulkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan
isletiimektedir. Galismada (st hakk siresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi
varsayillmistir.

Gelir indirgeme yodnteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuliin isletiimesinden
dolayr elden edilen nakit akimlarina gére degerleme ¢alismasi yapilacagi varsayilmistir.

iBiS OTEL PROJEKSIYONU:

. Otelin, mevcutta 3 yildizh otel olarak faaliyet gésterdigi varsayilmaktadir.

®»  Mevcutta otelde 177 adet oda yer almaktadir.

s Otelin aglk oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinm 2012
yilinda %60 doluluk oraninda olacag, 2013 yilinda %62, 2014 yilinda %65, 2015 yihinda
%72, diger yillarda da sabit sekilde devam edecegi dngdrilmustir.

*  QOtelin 365 giin agik olacag,

= Otel fiyatlar, tesisin gegmis yillardaki performansi, turizm sektodriinde ve bdlgede yapilan
incelemeler gézoninde bulundurularak, hersey dahil kisi basi fiyatinin 2012 yil igin 36
EURO olacag varsayilmistir. Oda fiyati ilk 10 yil %4 oraninda arttinlmustir. ik 10 i
icerisinde otelin reklam kahiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlarimin %4
oranminda artarak doygunluk seviyesine ulasacagi ve bu tarihten sonraki yillarda %2,5 olan
enflasyon oraninda artacag dngérilmustir,

* Otelde Yivecek-igecek geliri ve diger gelirlerden (kira, telefon, vb.) olusan diger gelirlerin,
oda gelirinin 2012 yilinda %25 seviyesinde olacag: ve her yil %25 oraninda sabit sekilde
devam edecegi ongdrilmistir,

= Otelde GOP (Gross Operating Profit) 2012 yiinda % 40 oraninda olacag, 2013 yilinda %
46 olacag ve diger yillarda artarak 2014 yilinda %50 cranina ulasacagi ve sonraki yillarda
da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

* Mevcut otel ingaat maliyetinin % 1,5’i oraninda yenileme gideri , 2012 yilindan
arttirmaya baslamak iizere, her yil igin éngdrilmustiir,

= Calismalar sirasinda EURO kullanilmistir.

®  Tim ddemelerin pesin yapildig varsayilmistir.

B 0
ODA SAYISI 177
ACIK OLAN GUN SAYISI {2010-2037) 365
YILLIK ODA KAPASITESI {2010-2037) 64.605
ODA FIYATI (EURO) {2011) 36,00
YILLIK UST HAKKI BEDELI (EURO) (2016) 61.138
iLK 10 YIL YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%
KALAN YILLAR {CiIN ARTIS ORANI (%) EURO 7
BOLGESI ENFLASYON ORANI ’
DIGER GELIRLER ORANI 25%
YENILEME MALIYETI ORANI 1,5%
RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHI: 30.09.29!1
Istanbul (Merkez) Ankara {Sube} izmir (Sube) *GIZLIDIR
02123345054 0312 441 75 22 02324631200 56
Adana {$ube) Antalya (Sube) | Bursa (Sube) ﬂ/
032245959 80 02423222090 | 02242254030
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NOVOTEL OTEL PROJEKSIYONU:

= Otelin, mevcutta 4 yildizh otel olarak faaliyet géstermektedir.

" Mevcutta otelde 92 adet oda yer almaktadir.

= QOtelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarimn 2012
yilinda %55 doluluk oraninda clacagi, 2013 yilinda %65, 2014 yilinda %75, 2015 yilinda
%82, sonraki yillarda sabit olarak %82 dolulukla isletilecegi varsayilmistir.

*  Otelin 365 glin acik olacag), '

=  QOtel fiyatlarn, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde &ngorGlmustiir. Tesisin gegmis
yilardaki performans, turizm sektdériinde ve bélgede yapilan incelemeler gozdninde
bulundurularak, hersey dahil kisi basi fiyatimn 2012 wih igin 52 EURQ olacag
varsayilmistir. Oda fivati ilk 10 vil %4 oraninda arttinlmustir. ilk 10 yil igerisinde otelin
reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmas), oda fivatlanmin %4 oraninda artarak
doygunluk seviyesine ulasacag ve bu tarihten sonraki yillarda %2,5 olan enflasyon
oraninda artacag ongdrilmistar,

® Otelde yiyecek-igecek geliri ve diger gelirlerden (kira, telefon, vb.} olusan diger gelirlerin,
oda gelirinin %70'si seviyesinde olacagl kabul edilmistir.

= Otelde GOP (Gross Operating Profit) 2012 yilinda % 35 oraninda olacag), 2013 yilinda
%40 oranina ulasacag, 2014 yilinda artarak % 42 seviyesine ¢ikacagi ve sonraki yillarda
da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

®  Mevcut otel insaat maliyetinin % 1,5'i craninda yenileme gideri, 2012 yilindan baslamak
uzere, her yil icin ngdrilmistiir.

= Calismalar sirasinda EURO kullarubrmgtir,

= Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

OVO O
ODA SAYISI 92
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 33.580
ODA FiYATI (EURQO} (2011) 52,00
YILLIK UST HAKKI BEDELI {(EURO) {2016) 61.138
iLK 10 YIL YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%
KALAN YILLAR YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%
KALAN YILLAR ICIN {%) EURO BOLGESI I
ENFLASYON ORANI ’
RAPOR NO: 2011REV364 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
istanbul {(Merkez) Ankara {Sube) | izmir {Sube} *GIZLIDIR

0212 334 5054 03124417522 | 02324631200 58

Adana (Sube) | Antalya (Sube} |  Bursa (Sube}
0322 459 59 80 02423222090 | 02242254030
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= Otel tesisinin sigorta bedelinin 2012 yihnda 24.330 EURD olacagl gerceklesmis
degerlerden hesaplanmis ve yillar itibari ile enflasyon oraninda %2,50 artarak devam
edecegi ongdralmdistir.

= Yillk dst hakkl bedeli, 2016 yili igin yillik %5 artis ile her yil sabit 64.195 EURO olup, 2021
yilindan itibaren 2031 yilina kadar %10’luk bir artis ile 70.615 Euro olarak ddenecefi,
kalan sire igin her yil 77.676 Euro tutarinda devam edecegi, Akfen GYO ile Gaziantep
Biylksehir Belediyesi arasinda yapilmis olan kira sdzlesmesine gére belirlenmistir.

® Gaziantep Blyiiksehir Belediyesi ve AKFEN GYQ A.S. arasinda imzalanan 21L-4C pafta
5020 ada, 2 no’lu parselde kayith 6.750 m¥lik imar planinda otel alam olan tasinmaz
Uzerine insa edilecek otelin 30 yil stire ile kullanim hakkinin AKFEN GYO A.S."ye ait olacag
ve 30 yil siire bitiminde tesis Gaziantep Biiyliksehir Belediyesi’'ne devredilecektir.

= Akfen GYO ile Gaziantep Biyuksehir Belediyesi arasinda yapilan sézlesmede;

o “Mitesebbis uygulama projelerinin_hazirlanmasi, insaat ruhsatinin alinmasi ve
yapim_ siresi icerisinde kullanim_bedeli 6demeyecektir. Yilhk kullanim bedeli
tesisin isletmeye alindigi tarihte baslar.”

e  “Ancak _muitesebbis insaat ruhsatinin_alinmasindan itibaren 90 takvim giinii
icerisinde ilk 5 (bes) villik isletme dénemi kullanim bedelini 1 defada defaten
pesin olarak 6deyecektir.”

e isletme déneminden baslamak Uzere ilk 5 (bes) yillik kullanim bedelinin
Uzerinden, ikinci 5 {bes) vil icin %5 artinlacak, bir énceki déneme gére 11. yildan
{dahil) itibaren ve 20. vila {dahil} kadar %10 artinlacak ve 21. yu {dahil) kalan siire
icinde kullanim bedeli bir énceki déneme gére %10 artinlarak uygulanacaktir.”
Hiikimleri bulunmaktadir.

= Degerleme ¢alismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazh Eurohond tahvili orani olan 25,20
“Risksiz Getiri Oram” clarak alinmistir. { Bu degerleme calismasinda en uzun vadeli 2020
yil) Euro bazh Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmigtir. )

* (Cahgmalarda €=2,5157 TL olarak kabul edilmistir.

* Caligsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
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7.2.4 Tasinmazin Kira Gelirine Gére Degeri

18 Nisan 2005 Tarihli Mutabakat Anlasmasi 4. Degisiklik Geregince Yapilan Varsayimlar,

e Dederleme calismas: yapion iist hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhédi A.$
miilkiyetinde bulunan otel icin ulusiararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu

tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV haric) Novotel
icin yiizde yirmi ikisi {%22), ibis Otel icin yiizde yirmibesi (%25) veya dizeltilmis briit
isletme gelirinin yiizde yetmisinden {%70) viiksek olan olan miktar: Gdeyecektir.

* Degerleme calismas) yapilan otelin st hakiu Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
milkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan
isletilmektedir. Calismada st hakki siresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi
varsayimistir,

e Tesisin yil boyunca 365 giin agik kalacag! varsayilmistir.

e Yillik iist hakk: bedeli, 2016 yili igin yillik %5 arti ile her yil sabit 64.195 EURO olup, 2021
yihndan itibaren 2031 yilina kadar %10'luk bir artis ile 70.615 Euro olarak ddenecegi,
kalan sire i¢in her yil 77.676 Euro tutarinda devam edecegi, Akfen GYQ ile Gaziantep
Bilyilksehir Belediyesi arasinda yapilmis olan kira sézlesmesine gbre belirlenmistir.

¢ Otelin kiralama modeli igin yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme
giderinin %0,05'i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme ¢alismalarinin
kirac tarafindan yapitacagi varsayimistir.

e Caligmalar sirasinda EURO kullamiimis olup, 1 EURO =2,5157 TL kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararas) Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

¢ Degerleme galismasinda 2020 yui son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Oram” olarak alinmustir. { Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020
yili Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak secilmistir. )

® Bu caliymada 25 yililik kira sdzlesmesi ile Accor grubuna kiralanmis otelin kira gelirleri
stzlesme ile garanti altina alinmistir.

¢ Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.'nin kira gelirlerini elde etmesindeki risk priminin
oldukga disik olacagl varsayilarak hesaplanmistir. Distik indirgeme orari ve risk primi
Accor’un uluslararas! bilinirligi ve marka gici ile garantilenmis kira gelirlerinin yillar
itibari ile saptanacag dislinilerek verilmistir. %5,20 “Risksiz Getiri Orari”na %1,30 “Risk
Primi” eklenerek indirgeme oram % 6,50 olarak éngérulmiisgtir.
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TASINMAZIN KiRA DEGERI
YILLAR 30.09.2011 17.07.2012
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigt 0 621.784
Kira Degerleme Tablosu . ] _

Risksiz Getiri Qram 4,70% 5,20% 4,70%
Risk Primi 4,30% 3,93% 5,30%
iINDIRGEME ORANI 9,00% 9,13% 10,00%
NET BUGUNKO DEGER (EURO) 580.493 579.947 576.287

NET BUGUNKD DEGER{EURO) 579.947

NET BUGUNKU DEGER(TL) 1.458.972

30.09.2011 ve 17.07.2012 arasindaki giin sayis) 291

OTELIN YILLIK KiRA DEGERI{EURO) 727.425

OTELIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI(EURO) 730.000

7.2.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin degeri, maliyet yontemine gére 17.470.000 €, gelir indirgeme
yontemine gore ise 23.100.000 € ve (st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
milkivetinde bulunan otel ig¢in uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan
ddenmesi gereken yillik kira bedeli ile hesaplanan kira gelirlerine gére ise net bugiinkii degeri
18.880.000 € olarak tespit edilmistir.

Taginmazin kira degeri; gelir indirgeme ydntemine ve kira gelirine gére ilk yilki net nakit akisi
degerlerinin ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmistir. ilk yilki 1 yillk ortalama net nakit
akislarinin degerleme giiniine indirgenmesi ile tasinmazin yilhk kira degeri bulunmustur. Bu
hesaba gore otelin yillik kira degeri 730.000 Euro olarak takdir edilmistir.

Ancak taginmaz mevcutta isleyen ve gelir elde eden bir tesis olmasi nedeni ile adil piyasa
degerinin gelir indirgeme yaklasimi ile bulunan deger olan 23.100.000 € ve kira gelirinin net
buglinkl  degeri  olan 18.880.000 €'nun  ortalamasi olan 20.990.000 €
(Yirmimilyondokuzylizdoksanbin.-Euro), (52.800.000 TL (Elliikimilyonsekizyiizbin.-Tiirk Lirasi))
nihai sonug olarak takdir edilmistir.

Bina sigortasi bedeli, Bayindirlik ve iskan Mudirligi 2011 maliyetierine gore, 7.370.000 Euro
olarak hesaplanmig, hesaplanan bu maliyetin %35’i oraninda techizat / tefrisat maliyeti de
eklenerek 9.950.000 £uro olarak belirlenmistir.

Degerleme ¢alismasinda mevcut durum degerinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi
kullamlmustir. Otelin gelir indirgeme yontemine gére degeri kira geliri ve isletme gelirine gére 2
yontemle hesaplanmistir. Otel mevcutta kiralama sozlesmesi ile isletilmek lizere Accor grubuna
kiralanmistir. S6zlesme ite garanti altina alinmig olan kira gelirleri diisiik risk primi ile indirgenerek
kira gelirine gore deger bulunmustur. Ayrica taginmazin sagladigi toplam gelirlere goére
hesaplanacak olan degeri ise isletme gelirlerine gore bulunmustur. Bu ydntemde hem miilk
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sahibine hem de isletmeciye kar saglayan otelin toplam potansiyeli disiinilmiis olup herhangi bir
satis durumunda bu degerin Gnemli olacag dustnilmistir. Bu sebeple taginmazin gelir
indirgeme ydntemine gore bulunan degeri, kira sbzlesmesine gdre garanti altina alinmig olan kira
geliri ve toplam isletme potansiyeli ile saglanacak gelirlerin indirgenmesi ile bulunmus olan iki
degerin ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren miilklerde gayrimenkuliin degeri
performansina bagh olup 2 yéntemle hesaplanan gelir indirgeme degerinin daha saghkl olacag
diusunilmistur.
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“E“ EA“““E"K“I. 'ﬂ“l““ n.s. GAYRIMENKUL DEGERLEME

sOLUM 8
SONUC
Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim
imkaniari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve
malzeme kalitesi, imar durumu gibi degerine etken olabilecek tum 6zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da gdzéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ tarafindan taginmazin degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Yaprak mahallesi, 21L4C pafta, 5020 ada, 2 no’lu parselde
kayith, tapuda niteligi “12 Kath Restronth veya Restronatsiz Betonarme Otel ve Arsasi” olan
gayrimenkuliin;

30 YILLIK UST HAKKI BULUNAN ARSA UZERINDEKI 2 ADET OTELIN 30.09.2011 TARIHLi ADIL
PiYASA DEGERI (KDV Harig)

52.800.000.- TL 20.990.000 EURO

Elliikimilyonsekizyiizhin.- Tiirk Liras: {Yirmimilyondokuzyiizdoksanbin.-Euro)

30 YILLIK UST HAKK| BULUNAN ARSA UZERINDEKi 2 ADET OTELIN 30.09.2011 TARIHLI ADIL
PiIYASA DEGERI (KDV Dahil)

62.310.000.-TL

Altmisikimilyoniigyiizonbin.-TiirkLiras: LA R e

Yirmidortmilyonyediyiizyetmisbin.-EURO

30.09.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC)

1.830.000.- TL 730.000.- EURO
{Birmilyonsekizy{izotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Yediyiizotuzbin.- Euro)
30.09.2011 TARIHi ITIBARI iLE OTELIN YILLIK KiIRA DEGERI (KDV DAHIL)
2.160.000.-TL 860.000.-EURO
(ikimilyonyiizaltrmishin.-TiirkLiras) (Sekizylizaltmisbin.-EURO}

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yonelik adil piyasa dederidir.

2- KDV harigtir,

3- 1 EURO=2,5157 TL kabul edilmigtir. Euro dederi bilgi amach
verilmistir,

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore
hazirlanmistir,

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullandamoz,

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

Mehmet ASLAN Fatih TOSUN
Deée:rleme Uzm7n| (401124} Sorumlu Degérleme Uﬁm (400812}

{
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM AS. e

EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Onayh Takyidat Belgesi

3 | Imar Plani Fotokopisi

4 | Ust Hakki S6zlesmesi

5 Yapi Ruhsati

6 | Yapi Kullanma izin Belgesi

7 | ipotek Senedi

8 Fotograflar

9 | Ozgecmisler
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