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OZET TABLO

GAYRIMENKUL DEGERUEME

RAPOR NO: 9011REV78-6 RAPOR TARIHI: 28.02.2011
REV. TARIHI:* 20.04.2011
Bursa-Yalova Yolu, Bursa Uluslararasi Tekstil ve Ticaret Merkezi Yani, 3198 Ada, 67
AGIK ADRES: Parsel, Ibis Otel, Osmangaz/BURSA
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S,
% , Hiisniye BOZTUNG Adem YOL
DEGERLEME UZMANLARI: Degerleme Uzmani (400811) Sorumlu Degerleme Uzmani (Uz.400101)
RAPORU TALEP EDEN: Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Otel binasr ve Restaurant
TAPU KAYIT BILGILERI: ga§|nmaziara a|t‘ tapq bilgileri raporun “4.2.Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri” b8limiinde
etaylt olarak verilmistir.
Konu taginmaz 15.11.2007 tarihinde Bllyilksehir Belediye Meclisinin 733/16021078-755
no'lu karar ile cnaytanan 1/1000 Qlgekli Yalova Yolu 1. Bélge Uygulama Imar Plani
sinirlan igerisinde "Konaklama Tesisi Alani(Ote! Alani)” lejand! altinda kalmakta olup,
IMAR DURUMU: - Emsal:2.00
Hmax: 30.00 m.

- Cekme mesafesi: 10 m.
Yapilagma gartlarina sahiptir.

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. Lehine
30 Yillk “Ust (Ingaat) Hakki Tahsis Edilmis Arsa
Uzerinde Yer Alan Otelin 28.02.2011 Tarihli Adil
Piyasa Degeri (KDV Harig)

47.900.000 TL 21.643.000 €
{Kirkyedimilyondokuzylzbin.-Ttrk Lirast} | (YirmibirmilyonaltiyGizkirkligbin.-Euro)

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Lehine
30 Yilik “Ust (Ingaat) Hakki Tahsis Edilmis Arsa
Uzerinde Yer Alan Otelin 28.02.2011 Tarihli Adil

56.522.000.- TL

(Ellaltmilyonbegyizyimmikibin.-Tark 25538.000.-Euro

(Yirmibesmilyonbesyiizotuzsekizbin.-Euro)

Piyasa Degeri (KDV Dahil) Lirasi) 1 Euro=2,2132 TL kabul edilmistir.
28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK 1.780.000.- TL 804.000.-Euro
KIRA DEGERI (KDV HARIC) {Birmilyonyediylizseksenbin.-Tirk Lirasi) (Sekizylzdortbin.-Euro)
I 2.100.000.- TL
f(?;f‘g%‘é‘Ew(‘i'(HD'\',T['m?l'_)'"E OTELINVILLIK (Ikimilyonylizbin.-Tiirk Liras) 949.000.-Euro
1 Euro=2,2132 TL kabul edilmistir. (Dokuzyiizkirkdokuzbin.-Euro)

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadaryla dodru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldudu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadrgy;

Degerleme Uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigr;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gdre gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkkiin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi oldudu;

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

kullanilamayacagini;

Bu sayfa dederleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitin olup, bagimsiz

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmigtir.

*Hazirlanan revizyon degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12.04.2011 tarihii yazisina istinaden olugturulmustur.
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BOLUM 1 GAYRIMENKUL DECERLEME

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akten Gayrimenkul Yatinm Ortakd A.$'nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, GYO portfdyiine
alinmasi planlanan gayrimenkuldn ilgili sermaye piyasasi mevzuatl hikiimlerine gdre girketimiz tarafindan
28.02.2011 tarihinde, 2011REV78-6 rapor numarasi ile tanzim ediimistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesi, 3198 ada, 67 no’fu, S.S. Bursa Uluslararasi Tekstil
Ticaret ve Aligveris Merkezi jsletme Kooperatifi milkiyetinde bulunan, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.
lehing kurulan 30 yil siireli Ust (insaat) Hakki olan arsa iizerinde yer alan otelin 28.02.2011 tarihli adil piyasa
degerinin Tark Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degetleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapitan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluglardan elde
edilen bilgilerden faydalandarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Hitsniye BOZTUNG ve sorumlu
degerleme uzmani Adem YOL tarafindan hazirlanmistir,

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme rapory igin, sitketimizin dederleme uzmanian 25.02.2011 tarihinde ¢alismalara baglamig ve
28.02.2011 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerieme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatmm Ortakiigi A.S. arasinda taraflann hak ve
yUkOmlUliiklerini belirleyen 21.02.2011 tarihli dayanak sézlesmesi hikiimlering bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda clumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur,
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§r A.S.’nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden ilgili gayrimenkulin
Sermaye Piyasas) Mevzuati hikiimletine gdre haziranan gayrimenkul degerleme raporudur,

Degerleme caligmasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.  Projeksiyon
calismalarninda piyasa aragtirmalari ile toplanan emsal degerler ve Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezi
Isletme Kooperatifi (Mal Sahibi) ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§r A.S. (Kiraci) arasinda 09.05.2008
tarihinde imzalanan “Ibis Otel ve Miistemilati ingaat ve isletme Sézlesmesi” dikkate alinmigtr,

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

29.01.2010 30.06.2010 31.12.2011
DO09REVA427-7 | 2010REVI95-6 | 2010REV387-6
M Ozdeg TUBLU- | cnive BOZTUNG: | Hisniye BOZTUNG-
sniye BOZTUNG-1 ™ s Yo Adem YOL

Adem YOL

14.578.000 TL 27.839.000.-TL 44.358.000 TL

* 24,01.2010 tarihli ve 30.06.2010 tarihli raporlar taginmazin proje asamasindaki degerleri olup ingaatin
tamamlanma oranina gére deder degisikligi goriimustir.
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31.12.2010 tarihli rapordaki deger artigi ingaatin tamamlanmis olmast, otelin bilinirfiginin artmasi ile ke

J

oda fiyat artis oraninin artmasi ile gergeklesmistir. AT IMEN ULLGE EME

BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Bilgileri
Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayill Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlegsmesine gére

Ekspertiz ve De§erlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000. Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulw'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Hikkimlern mevzuat ¢ergevesinde deferleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtr.

2.2 Migteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Bliyiikdere caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent/ ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Akfen Gayrimenku! Yatirim Ortakhidi A.S. igin hazirlanmistir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlan

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alic1 ve satici arasinda, belirli bit tarihte, el dedistirmesi durumunda; satis igin gerekli piyasa
kogullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan
haberdar olmasi kogullanyla belirlenen, gayrimenkuldn en olasi, nakit el degistirme dederidir.

Bu degerleme galigmasinda agagidaki hususlann gegerliligi varsaylimaktadir.
- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgii her konuda tam bilgi sahibidiler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satig igin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorigmeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay arahgi iindeki en
olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi dederin alinmasina galisiimaktadir.
Eger belitilen zaman arahdl i¢inde, taraflar arasindaki gorigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar gdz Onlnde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olast nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
gabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

Veri arastirmasi, degetleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas!, ulusal, bdlgese! ya da komguluk
gevresi trendlerini aragtirmakla baslar. Bu arastirma de§erleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degetlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimei olur. Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendierini ve ipuglarini sadlar. Genel veriler,
tanimlanmig piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeder millklerin niteliklerine iliskin verilerdir.
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2.4 Proje Degerlemesi

!

AYRIMEN UL | :GH EME

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler {iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. YatGmm, ticari
karlligi iiretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen karn temin etme
olanad saflayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Grlinlin
yer aldifi sektorin mevcut durumu ve gelecede yonelik bekleyislerin incelenmesi ve dederlendiriimesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldidi pazann dederlendirilmesi meveut durum ve gelece§e ydnelik
bekleyister olarak incelenebilir.

2.4.1 Proje Degerlemenin Tanimi, Amac ve Kapsami
Bu proje dederleme ¢alismasinda genelde asagida belirtilen hususlara 1k tutulmaya galisiimigtir:

- Yapilmas! dusinllen yatinm sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldugu sektoriin genel
gérindmi,

- Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt icinde ve/veya yurt diginda pazarlama olanaklari,

- Yapilmas tasarlanan yatinmda kullanlacak teknolojinin istenilen kalite ve teknik normiara uygun olup
olmadigj, »

- Ongbrilen projenin yatinm maliyetinin ne olacagi,

- Projede yatinmi diisiinlilen mal veya hizmetler i¢in piyasa kosullarinda kabu! edilebilir maliyetier ve satig
fiyatlannin bu yatinm icin kabu! edilebilir bir yatinm sadlayip saglamayacagi.

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, dederleme konusu varlijin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdlgesel ya da komsuluk
gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o 6zglin pivasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimei olur. Aragtirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanni sadlar. Genel veriler,
tanimlanmig piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeder milklerin nitefiklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tiirkiye nifusunun 71.517.100 iken 31
Aralik 2009 tarihi itibariyle TUrkiye niifusu 72.561.312 kisiye yikselmistir, 2000-2007 déneminde yillik nifus artisi
ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik nifus arkis hizi binde 13,1, 2009 yilinda
Turkiye'nin yillsk nifus artis hiz1 ise binde 14,5 olarak gergekiesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin nilfusu artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. Niifus artig hizi en diisiik olan ilk Gg il; Tunceli
{binde -40), Ardahan (binde -37} ve Kars ({binde -18,1)'dir. 81 il iginde niifus artis hizi en ylksek olan ilk G¢ il ise
sirastyla; Canrt (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)dir.

Tirrkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan nifusa gdre ¢ok bilyik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nlifusun orani son 17 yilda dnemli artig gostererek 1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda
ylizde 64,9'a 2008 yilinda {ilke niifusunun %75’ine, 2009 yilinda ise lilke niifusunun %75,5'ine yikselmistir. Sehir
nlifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 54.807.219, kéy nifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.754.003 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en diistk oldugu il
ise % 31,9 ile Ardahan’dir.,

_E'Jlke niifusunun % 17,8 Istanbulda ikamet etmektedir. Toplam nifusun sirasiyla; % 64’0 Ankara’da, % 5,3
lzmirde, % 3,51 Bursa'da, % 2,81 Adana'da ikamet etmektedir. Nifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giim{ighane'dir. En az nilfusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 74.710'dir.

Tirkiye niifusunun yansi 28,8 yasindan kiiciiktdr. Ulkede ortanca yas 28,8'tir, Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken,
kadinlarda 29,3'tiir. Sehiflerde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,7, kdylerde ise 29,1'dir. 15-64 yas grubunda
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bulunan galigma gaindaki nifus, toplam niifusun % 67sini olusturmaktadir. Ulke niifusunun % 26's'!
grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukar yas grubundadir. GATRIMENKUL e

Niifus yodunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diigen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 94 iken illere gore 11 iie
2.486 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunludunun en fazla oldudu ildir. Bunu sirasiyla;
421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kigi ile Bursa illeri izlemektedir, Niifus yogunlugunun
en az oldudu il ise 11 kisi ile Tuncelidir. YUz8lgimO bilyiikitigiine gére ik sirada yer alan Konya ilindeki niifus
yogunlugu 51, ylizdlgiimii en kliciik olan Yalova ilindeki niifus yodunlugu ise 239 kisidiir.

I Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
Istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4.513.921

zmir 3.868.308 3.525.202

Bursa 2.550.645 2.249.974

Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler!"

Ulkemizde ozellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik bilyiime ve gayrimenkul sektoriinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasl ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukan dogru seyrine ve yatinmlarin patlamasina yol
agmistir,

Gayrimenkul sektdrinlin en (st seviyeye ¢ikhgi bu dénemde yabanct yatinmiann yolu aglimis ve sadece sicak
para deil, sabit yatinmlarla da yurtdigi kaynaklardan girisler gdzlemlenmigtir. Yukar dogru siren ivme 2006
yilinin son geyregdine kadar devam etmistir. 2007 yili segim yili oldugundan yerli ve yabanci yatinmeilar yatirim
karatlan igin segimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin devam edecedi gorlliip yatinmlara devam
edilmigtir.

Ulke igi gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi distilsede, 2008 yilinin baslaninda ise ig siyasetten gok
dis ekonomik gelismeler adirlkta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yilt Nisan
ayindan itbaren yatinmlarda yavaglama gérilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatinm orani dlismeye
baglamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki bazi bélgelerde doyma
noktasina ulagsmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde yatinimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dunya'da ik basta ABD'de subprime morigage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandid! sanilan ancak zamanla asil scrunun giiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yitinin en énemli olay!
ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin onemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini
gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramigtir. Ulkelerin birbiri ardina kriz dnleyici paketler agiklamalarina
ragmen olanlara engel olamayip diinya biyime tahminleri eksi dederleri gostermistir.

Bu suregte Turkiye'ye bakildiinda; (itkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin dislk olmast,
krizin etkiletini hafifletse de Tlirkiye de diinyada olup biten tiim bu gelismelerden 2008 yili 3. geyreginden itibaren
etkilenmeye baslamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul sektériinde de etkilerini
hissettirmeye baglamigtir. Konut fiyatlan ve taleplerde yasanan duraganiik genel perspektife paralel yerini diistis
egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasas! bu dénemde kredi faizlerinin yitkselmesi, yatinmlarin ertelenmesi ve
gelecek dngdrilerinin zor olmast sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yilt basinda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye baglamistir. 2009 yili
icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Oretimi ve isthdamda digtgler yasanmistir. Gayrimenkul
sektoriinin de 2009 yilint kiigllerek gegirdigi, fiyatlarin dlislis hareketini stirdiirdigl ve talebin az oldugu
bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baglarinda Ulke ekonomisinde ve dis piyasalarda yaganan pozitif gorinim ile bilikte
strdlrilebilir bir kalkinmanm tekrar basladifi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de azaldigi
gbzlemlenmektedir. 2010 yili genelinde déviz fiyatiarinin belirli bir bant seviyesinde kalmas, istanbul Borsa’sinin
2010 yili bag itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan referandumumun siyasi istikrar
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olarak algllanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmig, bu slire¢ igerisinde g '

piyasasinda 6zellikle Istanbul konut piyasasinda birbiri ardina baglayan konut projesi yatirimlar . _ir....._ tvence ¢
piyasada bu yatirimlar olumiu tepkilere yol agmis ve projelere karsi yodun talep olusmus oldugu gézlemlenmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmas! ve {ilke genelinde daha birgok yatirm alanina sahip olunmasi, 2011 yilinm genel
segim yili clmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yili ve iler ki yillar igin yapilan
dngdrilere paralel lilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektériiniin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikran
ile birlikte yerli ve yabanci yatinmeilarnin Tlrkiye'ye olan ilgisinin devam edecedi disiinlilmektedir. Yabanci
yatinmlarin tekrar Tirkiye'ye yonlendigi g6tlimeye baglanmis ve yabanci yatinmeilarin kriz éncesinde oldugu gibi
gayrimenkul sektdriind lokomotif sekidr olarak goriip destekledikleri hissediimektedir.

Ayrica Tlrkiye'nin ekonomik olarak 2011 —2017 ddneminde villik %6.7 beklenen bliyiime ile en hizl blylyecek
QECD (ilkesi aralarinda olaca§inin 6ngdriilmesi ve yasanan ekonomik kriz sonras biiyime hizi artan tek OECD
ilkesi olmasl, kredi notu antinlan gok az iilkeden biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday Ulkelerden
biri olmast ise uluslararast piyasalarda Turkiye'ye olan bakisin olumlu yonde devam edecegini gdstermektedir.

3.1.3 Turizm Sektorii

Turizm sektdr(l, diinyada en hizli gelisen ve blylyen sektdrletin baginda yer almaktadir. Siniflar ortadan
kalktikga diinya daha da kiiglimeye baglamis ve insanlar daha uzak mesafelere seyahat etme egilimine girmigtir.
Bunun baslica nedenleri; harcanabilir kisisel gelirlerden turizme ve tatile ayrilan payin atmas,

ulagim ve iletisim teknolojisindeki hizlt gelisme ve insanlarin simdiye kadar gérmedikleri ve merak ettikleri yeni
blgeleri ziyaret etme istegidir.

Turizm gok gesitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet olarak adlandirlan konaklama, planlama, gezi
organizasyonu ve satisi gibi faaliyetieri, 8te yandan yalnizca turistlerin tiketimine bagl clmayan, ancak onlar
tarafindan da kullanilan ulagim, cto kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir. Turizm buglin dinya gayrisafi
hastlasinin énemli bélimini olusturan bir sektdr konumundadir. Tim dinyadaki ekonomik duraklamaya karsin
blyimesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektor, diger sektorlerin de motor glict olarak islev gérmektedir.
Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sadladigi déviz geliti ile 8demeler dengesi agi§inin kapanmasinda da
onemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere is imkam saglamasinin bir sonucu olarak istihdamin en yodun oldugu
sektdrlerden biri oima avantajina sahip olan turizm sektérii, aynt zamanda dlke icin etkin bir pazarlama ve reklam
araci olma 6zelliini de strdiirmektedir.

3.1.3.1 Diinya Turizmi

Diinya turizminin agirlik noktasini Glkemizin de yer aldidi Avrupa Bélgesi olusturmaktadir. Avrupa'dan sonra en
dnemli pay Dogu ve Asya/Pasifik bolgesine aittir. Bu iki bélge disinda en bilyilk paya sahip 3. bélge ise Glney ve
Kuzey Amerika bolgesidir. Buradan, diinya turizminin ekonomik yonden gelismis ve gelir diizeyi yiksek Ug bélge
arasinda yogunlastigr soylenebilir. Nitekim turist akimlan da karsilikli olarak bu ti¢ bélge iginde gerceklesmektedir.

Dinyada en fazla turist alan ulke Fransa ancak en fazla turizm gelii elde eden (lke ABD'dir.
Turkiye turist sayisi bakimindan diinya'da on biringi, turizm gelirleri bakimindan ise onuncu siradadir.

Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 yili)

SIRA NO ULKE MILYONKiSi | MILYAR DOLAR
1 Fransa 79.1 43
2 ispanya 58.5 51
3 ABD 511 86
4 Cin 49.6 34
5 italya 41.1 38
6 ingiltere 30.1 34
7 Almanya 236 33
8 Meksika 21.4 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
1 Tiirkiye 18.9 17
12 Kanada 18.2 14
9
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13 Ukrayna 17.6 k)
14 Malezya 17.5 13 GAY O LEN. JLDEGE LER
15 Hong Kong 15.8 7

16 Polonya 15.7 7

17 Yunanistan 14.3 14

18 Tayland 13.9 7

19 Portekiz 11.3 10

T.C Kiiitiir ve Turizm Bakaniigji, Tirkiye Istatik Kurumu

Madrid'de 2007 uluslararasi turizme iligkin bir agiklama yapan Dinya Turizm Orgiitii Genel Sekreteri Francesco
Frangialli, uluslararas turizmin gegen yilda 6nceki yila gdre yiizde 6 blyudigini bildirmektedir.

Boylece, dinya lkelerindeki toplam yabanct turist giriglerinin 52 milyon artarak 898 milyona tirmandig: belirtilen
agiklamada, gegen il uluslararas) turizmde saglanan arhigin dnemli bir béliminin Avrupa'da kaydedildigi ifade
edilmistir,

Avrupa'da turistierin sayisinin 19 milyon artarak 480 milyona gikarken Avrupa'nin tim uluslararasi turist gitiglerinin
yansini olusturdugu belirtilmistir,

Bu arada, bazi Avrupa Ulkelerindeki sadlanan artiglara da yer verilen agiklamada Tirkiye'de yabanci turist
sayisinda ylzde 18'ik artis meydana geldigine de dikkat gekildi. Tirkiye, artis orant yondinden Yunanistan,
Portekiz, Italya ve Isvigre gibi (ilkeleri geride birakmis oldugu ortaya ¢ikmisgtir.

2006 yili toplam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD birinci sirada yer alirken Ispanya ikinci, Fransa ise
{iglincti sirada bulunuyor. Tiirkiye ise bu siralamada dokuzuncu durumdadir. Tirkiye, Avusturya ve Avustralya igin
ulustararas! turizm gefiri rakamiarinin birbirine gok yakin oldugunun belintidigi raporda, verilerdeki ufak
degisiklikletin siralamay! degigtirebilecedi vurgulaniyor. Ayrica Almanya’nin siralamadaki yerinin ticari amaglt gelen
ziyaretcilere sagladigi konfordan kaynaklandijinin alti gizilmektedir.

2009 yilinda diinyada uluslar atasi turist gelirleri, 2008 yilina gére %4,3 gerileyerek 880 milyona diigmistiir. 2009
yilinda tiim diinyadaki uluslar arasi turizm gelirleri 2008 yilina gbre %9,6 azalma gdstermis ve 852 milyar dolar
olmustur.

DUNYADA TURIZM 2009
(GELEN YABANCI TURIST . . .
SAYILARI LK 10) DUNYADA TURIZM GELIRI LK 10 (2009)
MILYON MILYAR $§
1 |FRANSA 74,2 1_[ABD 94,2
2 |ABD 54.9 2 | ISPANYA 53,2
3 |ISPANYA 52,2 3 | FRANSA 48,7
4 QiN 50,9 4 |TALYA 40,2
5 [ITALYA 43,2 5 [GIN 39,7
6 |INGILTERE 28.0 6 _|ALMANYA 347
7 | TURKIYE 25,5 7 |INGILTERE 30,1
8 ALMANYA 24.9 8 AYUSTRALYA 25,6
9 MALEZYA 22,1 9 |TURKIYE 21,3
10 |MEKSIKA 21,5 10 | AVUSTURYA -
KAYNAK: UNWTO KAYNAK: UNWTO
e Tlrkiye 25,5 milyon turistle, dinyada en e Tlrkiye 21,3 milyar dolarla, dinyada en
gok turist geken 7. Glke konumundadir. | ¢ok turizm geliri elde eden 9. ulke
konumundadir.
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TURKIYE VE RAKIPLERININ KARSILASTIRMAL! TABLOSU:

2009 y1h 2019 yilx
. Biiviime s, Biiviime s
Ulke ) Istihdam N Istihdam
orani orani :
TURKIYE +1,3 +1,8 +4,1 +2,7
ISPANYA -4,9 - 4.2 +1,3 +1,0
YUNANISTAN -1,8 -2,0 +3,8 +2,6
iTALYA 55 -582 +2.0 +0,8
MISIR 2.8 - 4,3 + 4.8 +2.0
|

T.C Kiiltir ve Turizm Bakanhg, Tirkiye Istatik Kurumu.

Uzmanlar, 6niimiizdeki yillarda Cin'in ABD'yi geride birakarak dinyamin G¢lincl blyUk turizm Ulkesi olacagr, 2020
yilina kadar da dinyanin en bliylik turizm hedef ilkesi haline gelecegi tahmininde bulunuyorlar. Ginin, Fransa,
Ispanya ve ABD'den sonra diinyanin dérdiincti blylk turizm hedef {ilkesi oldugunu belirtilerek, Cin'i gegen yil 49
mityon 600 bin turistin ziyaret ettigine dikkat gekiliyor. Ekonomisi hizla gelisen Cin'in yabanci turist cekmenin yani
sira 2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist gdnderecegi de tahmin edilmektedir.

6.2.2.2 Tlirkiye’de Turizm

Tlrkiyenin rekabet glicli en yiiksek sektéri turizmdir, Sadece cari agik sorununu ¢dzmek icin degil, istihdam
anttirmak, Tarkiye'yi daha yasanabilir kilmak; hatta tanitmak igin de turizm, altin bir sekt6r konumundadir. Turizm,
Tirkiye'yi ddemeler bilangosu iginde ihracattan sonra ikinci blyik doviz geliri saglayan faaliyet konumuna
yiikseltmis olup, endiistri iginde 40'a yakin sektdrii dodrudan etkilemektedir.

2008 yili degeriendirmesi:

1
i i

{ i
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tlrkive turizm sekt6rll 2008 yilinda %13,5 blylme gergeklestirerek 22 milyar USD'in {izerinde gelir kaynagi
saglanmistir. 2008 yikinda Turkiye'ye 30 milyon 929 bin turist gitis yapmis olup giris yapan turistietin 6 milyonu
killtir turizmi kapsaminda Anadolu’yu gezmislerdir, THY ve Ozel havayolu sirketleri ile bitlikte, hava yolcu
tasimaciiginin cirosu 7,5 milyar USD olmustur. Bu rakamlann 2009 yilinda %20 bilylime kaydetmesi

beklenmektedir.
Krizin etkisi ile birlikte tesvikli turizm sektdril yatinmlarinda 2007 yilina gbre %310k bir gerileme yagsanmistir.

Rakamlarla 2008

Turizm geliri yaklagik 22 milyar dolar olmustur.

Turkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyaret etmistir.

Turistler kisi basi ortalama 708 dolar harcamistir.
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En fazla turist yaklasik 4 milyon kisiyle Agustos ayinda gelmistir.

www.tskbgd.com.tr

11



o]

GAYRIMENKUL DECERLEME

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts and Tourism Expenditure by Years
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T.C Kiltiir ve Turizm Bakanligi
T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi, Turkiye [statistik Kurumu
2008 Yil: Ocak-Aralik Analizi:

Ocak-Arahk Ayinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Giris Yapan Ziyaretgiler (2006-2008%)
Toplam Degigim Yabancilar Degigi Vatandaslar Degisim
2008 2007 2008~ Orani % 2006 2007 2008* Qrani % 2008 2007 2008* Orant %

Havayolu 19683 478| 22957 702| 25 368 296 1045| 14084 727) 16807681) 18838735 12,08] 5598751| 6160021 6529 561 6,00,
|Karayolu 6359 353] 7040683] 8168 164 16,01 4206 198] 4721569] 5388 308 14,12] 2183 165] 2319 114| 2779856 19,87
Demiryolu 90 354 81831 85 463 4,44 71707 68 755 72 320 5,19 18 647 13 076 13143 0,51
Denizyoiu 1854018 2105483| 2408 567 14,39] 1457201 1742906)| 2037314 16,89 396 817 362 577 371 253 2,39
[~ =m 27987 203| 32 195699] 36 030 490 11,91| 19819833 23340911| 26336 677 12,83] 8167370 8854 788| 9693813 9,48
Gunibirlik 903 398| 1092583 1345669 903397| 1092583] 1342670 1 2 999

T.C. Kuiltiir ve Turizm Bakanligji, Tiirkiye fstatistik Kurumu

Gegici verilere gore; 2008 yill Ocak-Aralik ddneminde Ulkemize giris yapan vatandas ziyaretgi sayisinda 2007 yili
ayni dénemine gore % 9,48'lik bir artis (9.693.813), cikis yapan vatandas ziyaretgi sayisinda ise % 10,461k bir
artis (9.872.520) kaydedilmistir,

Ocak-Aralik Aylarinda Ulagim Yoluna Gére Utkemizden Cikis Yapan Ziyaretgiler (2006-2008%)
Toplam Degigim Yabancilar Degisim Vatandaglar Degigim

2 006 2007 2008* QOrani % 2006 2007 2008* Orami % 2006 2007 2008* Oram %
Havayolu 19 516 678] 22 931 678] 25634 963 11,79) 13790412 16681 417| 18921 565 13,43| 5726 266| 6250261 6713398 7,41
Karayolu 6099635 6817529 8197715 20,24| 3970198| 4524309 5425201 19,91| 2129437| 2293220| 2772514 20,90
Demiryolu 87 331 77112 80 610 4,54 67 193 63 439 67 171 5,88 20 138 13673 13439 1,71
Denizyolu 1847 104] 2128 422 2 390 356 12,31 1448 152 1747 918 2017187 15,41 398 952 380 506 373 169 -1,93
[ o] am 27 550 748| 31954 741 36 303 644 13,61| 19275955 23017081 26431 124 14,83| 8274793| 8937660 9872520, 10,46
Giniibirlik 903 398] 1092 583 1345 669 903397] 1092583 1342 670 1 2999
("} Veriler gegicidir.
Not: Giiniibirlikgi zivaretgiler denizyolu toplamina dahil edilmigtir.
T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg, Tirkiye Istatistik Kurumu

\
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2006—2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE ULKEMIZE GELEN -
YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - ILK 10 ULKE VHUL DEGERLEME

ULKELER 2008* MIL.PAY% 2007 MIL.PAY% 2006 MiL.PAY%
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 149 805 17,78 3 762 475 18,98
RUSYA FED. 2 879 278 10,93 2 465 336 10,56 1 853 442 9,35
INGILTERE 2 169 924 8,24 1916 130 8,21 1 678 845 8,47
BULGARISTAN 1255343 4,77 1239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1141 580 4,33 1 053 675 4,51 997 556 5,03
iRAN 1 134 965 4,31 1058 206 4,53 865 941 4,37
FRANSA 885 006 3,36 768 167 3,29 657 859 3,32
GURCISTAN 830 184 3,15 630 979 2,70 540 328 2,77
UKRAYNA 730 689 2,77 593 302 2,54 487 917 2,46
A.B.D. 679 445 2,58 642 911 2,75 532 419 2,69
DIGER 10214 738 38,79 8 822733 37,82 7 256 145 36,62
GENEL TOPLAM 26336677 100,00 23340911 100,00 19 819 833 100,00
(*): Veriler gegicidir.

T.C. Kiiltdr ve Turizm Bakanhgii, Turkiye Istatistik Kurumu

2008 yili Ocak-Aralik déneminde tlkemize en gok ziyaretgi génderen Ulkeler siralamasinda Almanya % 16,77
(4.415.525) le birinci, Rusya Federasyonu % 10,93 (2.879.278 ) ile ikinci, Ingiltere % 8,24 (2.169.924) ile Uglincl
siradadir. Ingiltere’yi Bulgaristan, Hollanda, Iran, Fransa,Giircistan, Ukrayna ve A.B.D izlemektedir.

2006-2008(*) YILLARIOCAK-ARALIK DONEMINDE
ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE
GORE DAGILIMI- iLK 10 ULKE

DIGER RUSYA FED.
¢ 1%
|
ABD. BULGQQISTAN
3%
UKRETNA FRANSA HOLLANDA
GURCISTAN 3% 4%

3%

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanli, Tirkiye Istatistik Kurumu

2009 yili 1. Donem (Ocak-Subat-Mart) Analizi':
Turizm geliri, 2008 yilinin ayni dénemine gdre % 11,2 oraninda dlismUstir.
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Gikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglanna gére 2009 yili I. Ddnem Turizm Geliri, gegen yilin ayni donef = 4
% 11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmugtur. Bunun 1.790.860.681 USD'i yabanci ziyaréig dfdeneceriene
675.713.046 USD'1 ise yurt diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmigtir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Turizm gelirinin 2.258.656.662
USD'i kisisel, 207.917.065 USD'1 ise paket tur harcamalarindan olugmaktadr.

Ocak, Subat ve Mart aylarindan olugan |. Dénemde en yuksek turizm gelii 945.578.361 USD ile Mart ayinda
gergeklesmistir. Ocak ayinda 798.687.484 USD, Subat ayinda ise 722.307.882 USD gelir elde edilmistir.
Ocak - Mart déneminde kisi basi ortalama harcama yabancilarda 608 USD, vatandasiarda ise 975 USD'dir.

Gikis yapan ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni donemine gre %2,4 azalmigtir.

Ocak, Subat ve Mart aylarinda toplam ¢ikis yapan ziyaretgi sayisi 3.636.464 kisidir. Bunun 2.943.175 Kisisini
yabanci ziyaretgi, 693.289 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaglarimiz olugturmaktadir. 1. Dénemde en
fazla ziyaretci 1.426.537 kisi ile Mart ayinda gergeklesmistir. Ocak ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise 1.057.976
kisi Ulkemizi ziyaret etmistir.

Aylik Tutizm Geliri Ve Gideri, .Dnem 2009

Kisi bas! Kisi bagi

Aylar Turizm geliri  Ziyaretgi ortalama | Turizm gideri ~ Vatandas ortalama
sayisi (*) harcama sayis! (**) harcama

(USD) (USD) {USD) (USD)

Ocak 798.687.484  1.151.951 693 | 282 105147 378 771 745
Subat 722.307.882  1.057.976 683 | 287901482 384 447 749
Mart 945.578.361  1.426.537 663 | 326 603 863 439 320 743
Toplam 2.466.573.727  3.636.464 678 | 896.610.492 1.202.539 746

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig, Tirkiye [statistik Kurumu
Not. Berabetinde giden ziyaretci sayilar toplama dahil ediimistir
(") Yunt disinda ikamet eden Yabanci ve Vatandag ziyaretci sayilandir

{*} Yurt disin: ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Turkiye Cumhuriyeti pasaportu
tagiyan vatandag sayilardir

Turizm gideri gegen yilin ayni ddnemine gére % 11,3 oraninda artmigtit

Girig Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gére 2009 yili . Dénem Turizm Gideri, gegen yilin ayn
doénemine gére % 11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun 851.050.373 USD' kisisel,
45.560.119 USD'1 ise paket tur harcamalardan olugmustur

. Dénemde en yiiksek turizm gideri 326,603.864 USD ile Mart ayinda gerceklesirken, Subat ayinda
287.901.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD turizm gideri gergeklesmistir. Ocak - Mart déneminde kisi
bagi ortalama harcama 746 USD’ dir.
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T.C. Kuiltdr ve Turizm Bakanii, Tiirkiye Istatistik Kurumu
Ziyaretcilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle baklldigmda 2009 yilinda gegen yila gére azalis oldugu

gbrlilmektedir. 2009 yil Mart ayinda dénemin en ylksek turizm gelirine ulagiimistir.

‘ll ‘I’

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2007—2009(*) YILLARI OCAK-MART DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN
MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - iLK10 ULKE
ULKELER 2009* MIL.PAY% 2008 MIL.PAY% 2007 MILPAY%
ALMANYA 475,930 16,65 562.827 18,86 496.903 19,1
BULGARISTAN 266.325 9,32 226.219 7,58 249,025 9,57
GURCISTAN 239.598 8,38 141.480 4,74 119.551 4.6
iRAN 203.953 7,14 183.539 6,15 172.884 6,65
iNGILTERE 112.370 3,03 115.560 3,87 90.417 3,48
RUSYA FED. 101.094 3,54 154.750 5,19 136.431 5,24
YUNANISTAN 99.432 3,48 94.048 3,15 65.005 2,5
FRANSA 91.276 3,19 92.264 3,09 84.594 3,25
AZERBAYCAN B6.965 3,04 102.109 3,42 83.398 3,21
SURIYE 81.413 2,85 80.562 2,7 59.144 2,27
DIGER 1.100.117 38,49 1.231.207 41,25 1.044.081 40,13
GENEL TOPLAM  2.858.473 100,00 2.984.565 100,00 2.601.433 100,00

*T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye [statistix Kurumu

2009 yili Ocak-Mart ddneminde Ulkemize en ¢ok ziyaretgi génderen {lkeler stralamasinda Almanya % 16,65
(475.930) ile birinci, Bulgaristan % 9,32 (266.325) ile ikinci, Gurcistan % 8,38 (239.598) ile Uglincl siradadir.
Gdrcistan'l Iran, Ingiltere, Rusya Federayonu, Yunanistan, Fransa, Azerbaycan ve Suriye izlemektedir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2007-2009(*) YILLAR! MART AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETL
GORE DAGILIMI - iLK10 ULKE

N ’
UL DECERLEME

ULKELER 2009* MIL.PAY% 2008 MIL.PAY% 2007 MiL.PAY%
ALMANYA 214.617 17,77 268.000 20,53 226.071 20,55
iRAN 147.262 12,19 112.760 8,64 101.008 9,18
BULGARISTAN 101.203 8,38 83.691 6,41 87.305 7,94
GURCISTAN 82.870 6,86 52.084 3,99 45332 4,12
iNGILTERE 49.547 4.1 55.362 4,24 39.105 3,56
YUNANISTAN 41,955 3,47 45.593 3,49 26.946 2,45
FRANSA 36.530 3,02 38.424 2,94 36.264 3,3
RUSYA FED. 36.134 2,99 57.515 4,41 47.118 4,28
HOLLANDA 31.367 2,6 34,509 2,64 30.689 2,79
SURIYE 29.676 2,46 28.822 2,21 18.431 1,68
DIGER 436.568 36,15 528.537 40,49 441.691 40,16
GENEL TOPLAM  1.207.729 100,00 1.305.297 100,00 1.099.960 100,00

* T.C. Kiilttir ve Turizm Bakanlgs, Tiirkiye [statistik Kurumu

Mart 2009'da (lkemize en gok ziyaretgi génderen Ulkeler siralamasinda Almanya % 17,77 (214.617) ile birinci,
Iran % 12,19 (147.262) ile ikinci, Bulgaristan % 8,38 (101.203) ile Uglncd siradadir. Bulgaristan'l Giircistan,
Ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye izlemektedir,

Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gore Ulkemize Giris Yapan Ziyaretgiler (2007—-2009*) |

Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaglar Degisim

2007 2008 2009* | Oran1 % 2007 | 2008 | 2009" |Oram%| 2007 2008 2009* [ Oran1 %

Havayolu | 3.003.068| 3.389.620| 3.054.645|  -9,88| 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284| -12,99|1.262.094|1.322.750| 1.256.361 -5,02

|Karavolu | 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960| 1657| 766.857| 823.595| 961669 16,76 398.526| 496.571| 577.291| 16.26

Demiryolu 13.124 13.668 13452  -1,58 11.823 12.143 12.339 1,61 1.301 1.525 1.113]  -27,02

L 146585  143.371]  144.301 0,65 81.779 81.957 86.181 515 64.806| 61414 58120 536

Toplam 4.328.160| 4.866.825| 4.751.358|  -2,37| 2.601.433| 2.984.565| 2.858.473|  -4,22|1.726.727|1.882.260 1.892.885 0,56
Giiniibirlik 20.195 27.517 33.774 20.185 27.512 33.772 0 5 2

| Ocak-Mart Aylarinda Ulasim Yoluna Gére Ulkemizden Cilug Yapan Ziyaretciler (2007-2009%) —

Topiam Degisim Yabancilar Degigim Vatandaslar Degisim

2007 2008 2009* [Orami % | 2007 2008 2009*  [Orami % | 2007 2008 2009* | Oramt %

Havayolu | 3.007.107| 3.497.532| 3.189.423|  -8,81| 1.741.460| 2.073.942 1.849.942| -10,80|1.265.647|1.423.590|1.339.481 -5,91

Karayolu | 1.111.195| 1.343.612| 1.591.123] 18,42 717.509| 831.462| 997.691| 19,99| 393.596| 512.150| 593.432| 1587

Demurvolu 12.232 12.747 11.858| 6,97 10.980 11.278 10.555|  -6,41 1.252 1.469 1.303| -11,30

Denizyolu 160.035|  150.950| 144.636 -4,18 82.334 83.176 84.987 2,148| 77.701| 67.774| 59.649 -11,99

! 4.290.569| 5.004.841| 4.937.040 -1,35| 2.552.373| 2.999.858| 2.943.175|  -1,89|1.738.196|2.004.983|1.993.865 -0,55
tan ik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2

*T.C. Kiiltr ve Turizm Bakanligy, Ttirkiye Istatistik Kurumu

Gegici verilere gore; 2009 yil Ocak-Mart déneminde iilkemize giris yapan vatandas ziyaretgi sayisinda 2008 yil:
ayni donemine gdre % 0,56k (1.892.885) bir artis olmustur. Cikis yapan vatandas ziyaretci sayisinda ise %
0,55'lik bir azalis (1.993.865) kaydedilmistir.

2009 yile 1. Yan (Ocak-Haziran) Analizi? :

Turizm geliri 2008 yilinin ayni ddnemine gére % 9,6 digmistr.

2 Veriler Tirkiye Istatistik Kurumu Haber Biften'inden alinmigtir.
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Cikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gére 2009 yili Il Dénem turizm geliri, gegen yilin ayni done” - 1
% 9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmustur. Turizm gelirinin, 3.494.473,020 USD'e+yatsamepecrient
ziyareteilerden, 749.072.087 USD'1 ise yunt diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretciler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Turizm gelirinin 3.257.485.319
USD'1 kisisel, 986.059.788 USD') ise paket tur harcamalarindan olusmaktadir.

Nisan, MayIs ve Haziran aylarindan olusan |i. Ddnemde en yliksek turizm geliri 1.777.999.175 USD ile Haziran
ayinda  gerceklesmistir. Mayis ayinda 1.444.131.880 USD, Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD gelir elde
edilmistir. Nisan - Haziran doneminde kisi bagi ortalama harcama yabancilarda 501 USD, vatandaslarda ise 984
usSDdrr.

Cikis yapan ziyaretci sayisi gegen yilin ayni dénemine gdre %1,6 artmistir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda toplam ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 7.742.308 kisidir. Bunun 6.980.875 kisisini
yabanc ziyaretci, 761.433 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaslanmiz olusturmaktadir. [l. Ddnemde en
fazla ziyaretci 3.261.081 kisi ile Haziran ayinda gergeklesmigtir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan ayinda ise
1.824.721 kisi Ulkemizi ziyaret etmistir.

Aylik turizm geliri ve gideri, Il. D6nem 2009

Kisi bagi Kisi bag!

Aylar Turizm geliri ~ Ziyaretgi ortalama| Turizm gideri Vatandas  ortalama
sayisi (*) harcama sayisi (**)  harcama

(USD) (USD) (USD) (USD)

Ocak 798.687.484  1.151.951 693 282.105.147 378,771 745
Subat 722.307.882  1.057.976 683 287.901.482 384.447 749
Mart 945,578.361  1.426.537 663 326.603.864 439.320 743
Nisan 1.021.414.051  1.824.721 560 268.517.511 364.114 737
Mayis 1.444.131.880  2.656.507 544 306.746.195 413.407 742
Haziran 1.777.999.175  3.261.081 545 361.266.354 488.989 739
Toplam 6.710.118.834 11.378.772 590 | 1.833.140.553  2.469.048 742

Not: Berabetinde giden ziyaretgi sayilan toplama dahil edilmistir,
(") Yurt disinda ikamet eden yabanc ve vatandas ziyaretgi saytlaridir.

(™) Yurt digini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Tirkiye Cumhuriyeti pasaportu
tagtyan vatandas sayilandir.

*T.C. Kuiltiir ve Turizm Bakaniigi, Tlirkiye Istatistik Kurumu
Turizm gideri 2008 yill dénemine gdre % 7 azaimistir.

Giris Yapan Vatandag Ziyaretgiler Anketi sonuglarna gére 2009 yil 1l. Dénem Turizm Gideri, gegen yilin ayni
dénemine gbre % 7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun 832.579.726 USD'I kisisel,
103.950.334 USD’I ise paket tur harcamalardan olugmustur.

ll. Dénemde en ylksek turizm gideri 361.266.354 USD ile Haziran ayinda gergeklesirken, Mayis ayinda
306.746.195 USD, Nisan ayinda ise 268.517.511 USD turizm gideri ger¢eklesmistir. Nisan - Haziran déneminde
kisi basina ortalama harcama 739 USD' dir.

17

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikli/lstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Phx) Faks: (0312) 441 75 66
lzmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kiiltir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / Jzmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



$ (000 000) Aviik turizm geliri 2008-2009
4.500 4
4.000
3.500
3.000 / \
2.500 / \
2.000 / .\
1500 /{:"IJ‘ \0\\
1.000 t:g:,«P—/ .
500
u] T T — T T T v r
g 2 2 5 & P ) & &
& F € g ,@é“& & & &F &£ &
Aylar

T.C. Kuiltdr ve Turizm Bakanligi, Tiirkiye [statistik Kurumu
2008-2009 yillarinda turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda, 2009 yilinda tutizm gelirinde gegen yila gére

diistis oldudu gorlimektedir.
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2007-2009*) YILLARINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MiLLIYETLERINE
GORE KARSILASTIRILMASI (MAYIS)
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDISI IKAMETLI VATANDAS SAYILARININ
YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of The Number of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILERDEN VE YURTDIS! IKAMETLI VATANCASLARDAN ELDE
EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGIL Mi
Distribution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETCILER VE YURTDIS! IKAMETLI VATANDASLARDAN  GAYRIMENKUL DECERLEME

ELDE EDILEN ORTALAMA GELIRIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Average Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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Konaklama ve 2009 Yili Degerlendirmesi

2009 yihinda igletme belgeli tesislerde toplam tesise gelig sayisi 26,5 milyondur. Bunun % 54,2 'sini
yabancilar, % 45,8 'ini vyerliler teskil etmektedir. Toplam gecelemeler ise 82,9 milyon olup, bunun %72,3
'inli yabancr gecelemeler, %27,7 'sini yerli gecelemeler olugturmaktadir.

2009 vyilinda tesiste ortalama kalis siresi yabancilar i¢in yillik ortalama 4 gece, yetliler igin 2 gece'dir.
Yatak {izerinden yillik ortalama doluluk orani ise % 48,9'dur. Doluluk oraninin en vyiiksek oldugu ay %
49,8 yabanct ile Eyliil ay1, % 16,9 yerliile Temmuz ayi ve % 62,6 toplamla da Temmuz ayidir.

Tesis cins ve siniflarina gére yabancilar igin ortalama kalig stiresinin en uzun oldudu tesis tiirli 6,0 gece ile
tatil koyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ite pansiyoniar izlemektedir. Yetliler igin
ortalama kalis siresinin en uzun oldugu tesis tiiri 3,5 gece ile tatit kéyleri ve turizm kompleksleridir. Bunu
3,1 geceile goff tesisleri, 2,5 gece ile apart oteller izlemektedir.

Yabanci doluluk oraminin en yitksek oldugu tesis tirl yillik ortalama % 53,4 ile tatil kdyleridir.  Bunu % 45,9
ife turizm kompleksleri, % 44,3 ile apan oteller izlemektedir. Yerli doluluk oraninin en yiiksek olduju tesis tlri
% 35,5 ile oberjlerdir. Bunu %26,9 doluluk orami ile dad evi , %25,4 ile butik oteller ve termal oteller
izlemektedir,

Turizm isletmesi belgeli konaklama tesislerine gitis yapan toplam 14,4 milyon yabancinin 3,1 milyonunu
Almanlar gergeklegtirmis olup, toplam yabancilar iginde % 21,9 ile ilk sirayr almaktadir. Bunu 2,0 milyon (%
14,2) ile Rusya Federasyonu, 1,2 milyon (% 8,2) ile Ingiltere izlemektedir.

Toplam 59,9 milyon yabanci gecelemenin 16,5 milyonu (% 27,5) Almanlar, 10,6 milyonu (% 17,7) Rusya
Federasyonu, 5,6 milyonu (%9,4) Ingiltere tarafindan gergeklestirilmistir.

Belgeli konaklama tesislerinde en uzun sire kalan yabancilar 8,1 gece ile Karadad olup, bunu 7,7 gece ile
Kosova, 6,1 gece ile Belarus (B. Rusya) izlemektedir.
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Turizm Belgeli Otelierin Tesis Ve Yatak Sayilar-2009
2010 yilma Temmuz-Adustos-Eylil Analizi

Turizm geliri 2009 yilinin ayni ddnemine gdre %10 azalmistir.

Temmuz, Ajustos ve Eylll aylarindan olusan Ill. Ddnemde turizm geliri, 2009 yilinin ayni dénemins gére % 10
azalarak 8.574.889.686 $ olmustur. Turizm gelirinin 6 453 320 361 $'1 yabanci ziyaretgilerden, 2.121.569.325 §'
ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Bu dénemde yapilan harcamalarin 6
637.222.358 $'ini kisisel, 1.937.667.328 $'ini ise paket tur olusturmaktadir,

Yabancilarin (tkemizde ortalama kalis siiresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklari ortalama harcamasi ise 550 $'dir. Yurt
disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin Ulkemizde ortalama kalig siiresi 17,9 gece, kisi basi ortalama
harcamast ise 1.001 $'dir.

Ziyaretgi sayisi 2009 yilinin ayni dénemine gore %1,2 artmigtir.

2010 yili 1ll. Dénemde Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 13.861.776 kisidir, Bunun 11.742.391 kisisini
yabanci, 2.119.385 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturmaktadir.

Turizm gideri 2009 yilinin ayni ddnemine gére %19 artmistir.

Yurt iginde ikamet edip bagka ilkeleri ziyaret eden vatandaslarmizin harcamalarindan olugan turizm gideri, 2009
yilinin ayni dénemine gore % 19 artarak 1.305.900.206 $ olmustur. Bunun 1.239.589.768 §'I kisisel, 66.310.438
$'1 ise paket tur harcamalanidir. Yurt digini ziyaret eden 1.837.126 vatandasin kisi basi ortalama harcamasi 711
$'dir.
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Ciki Yapan Yurtigi lkametli | t I
Ziyaretgi Kisi bast ortalama Vatandag Saysi | Kisibagl ortafantdvedkuL oecerieme
Agtar Turizm geliri Saysi harcama Turizm gideri harcama

{$) $) $) {$

2009
Temmuz 2.906.792,509 4.218.369 689 460.697.012 651,212 707
Adustos 3.813.819.077 5.491.275 695 329.229.786 460.934 714
Eytll 2.806.708.246 3.989.011 703 307.165.477 411.943 746
Ekim 2.466.201.396 35615977 701 374.671.441 490.962 763
Kasim 1.441.776.357 1.945.675 741 393.619.402 517.640 760
Aralk 1.104.920.838 1.467.070 753 447.217.180 559.614 799

2010
Ocak 736.469.267 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 494956 802
Nisan 1.044.280.697 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mays 1.600.640.039 2.952.864 542 392.547.210 575.820 682
Hazran 1.913.928.110 3.545.058 540 - 425734213 617.491 689
Temmuz 2.741.034.945 4.450.459 616 537.105.301 770.870 697
Adustos 3.197.707.333 5.145.381 621 380.132.689 547.433 694
Eyil 2636.147.408 4265936 618 388.662.216 518823 749

1-1l{, Dénem

Toplam 15,547.264.342 25.987.902 601 3.465.071.775 4.843.296 720

Aylik turizm geliri ve gideri, 2009-2010

(= &

oy

\l

it tsta ook

/ K",,m(IZM

- sG] )/
P
=
'-' *- , [ 1/
un .y [ : g
o= ) By : ™
1 L\J - »
! ff‘ _{ﬂlﬂ)’l\
o= biew { iz ."'g'(‘\ ."xzj, . o
- G it iy
i - T KULILIR VE TURIZW BARAS €51
2006 —
GOSTERIM (sematiktir)
cmslm QUAKMARI { ALANLARE BAGUANTI TIPLERT ! GELISIM AKSLART DIGER COSTERIMLER
- oo | - o -y
o 0 LR [
— . L___J | | e A =
. Wty Sy R PR i :
o _ o NN (41
[Ql o | ‘ [« o
. ‘ i Do
PEENEN O P 5. \

24

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr

Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findiki/istanbut Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35

Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
lzemir Jubesi: Cumhuriyet Bulvan, Kltiir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / Izmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



i |

i i
i
T.C. Kiltiir ve Turizm Bakaniidi'min 2023 yilina iliskin haziramis oldugu eylem planinda, gelistirimesi «

turizm yatinmlan asagidaki haritada grafiksel olarak goriilmektedir. CAYMENKU vrvekLeme

Sektdrdeki Oyuncular

Tlrkiye'de Dedeman, Divan, The Marmara, Princess Hotels, Swiss Hotel gibi kendi isletmelerini yapan yerli
oteller bulunmaktadir. Oteller genelde kendi otel gruplan tarafindan igletimekte, otelin isletmesi digandan baska
bir otel isletmecisine verilmemektedir. Otellerde isletme sistemi mal sahibi ile isletmeci arasinda yapilan genellikle
10-20 yillk anlasmalar ile yapilmakta, bu anlagmalar taraflarin istedi Uzerine daha uzun olabilmekiedir.
Anlagmalar genelde brit gelir veya net isletme kan Uzerinden yapiimaktadir. Ancak bazi mal sahipleri ciro ne
olursa olsun yilik net bir Ucret de talep edebilmektedir. Bunlarn disinda Tirkiye'de yer alan yabanci otel
isletmeci gruplar asagida ézetlenmistir.

Marriott (Amerika): Tiirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Marrictt International Inc,
Tiirkiye'de hizmet veren Renaissance ve Ritz Carlton otelletinden sonra Marriott Asya Otel'i hizmete agmistir.
2.800'den fazla igletmesi ile Amerika Birlesik Devletleti ve 67 ilkede konaklama sektdrinde saygin ve lidet
kuruluglardan biri olan Marriott interational Inc., diinya ¢apinda 151,000 calisani ile 15 otel markasini ve
550.000 oda kapasitesini yénetmektedir.

Fitmanin Marriott Asya Oteli ve Halkall Courtyard by Marriott ile birlikte Istanbul daki otel sayisi 3'e gikmigtir. Séz
konusu otellerin 2 tanesi Avrupa Yakasr'nda 1 tanesi Anadolu Yakasrnda yer almaktadir. Ayni zamanda yeni
agllacak olan Zincirlikuyu'da da bir ote! projesi vardir.

Hochtief (Almanya): Tiirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Silkar Holding e %50
anlagmali Facility Management Services (FMS) sirketi kurmustur,

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

Hilton (Amerika): Tlirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Hilton family grubuna ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Tiirkiye genelinde toplam 16 oteli bulunan firmanin 4 oteli Istanbul’da bulunmaktadir.

Kempinski (Almanya): Tirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Kempinski grubuna ait
otellerin igletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Istanbul Avrupa YakasInda islettigi Ciragan Palace Kempinsky
[stanbul, Istanbul'daki tek yatinmidir.

Movenpick (isveg): Tiirkiye'de Otel isletmecilifi konusunda hizmet vermektedir. Mévenpick grubuna ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Tirkiye'de yapti§i g yatinmdan bir tanesi Istanbul Avtupa Yakasinda yer
almaktadir.

Four Seasons (Amerika): Tiirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Four Seasons Hotels
grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Four Seasons Bosphorus ve Four Seasons
Sultanahmet olmak (izere Istanbul'da iki otel yatinmi bulunmaktadir.

Barcelo (Ispanya): Tirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Barcelo grubuna ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Tlrkiye'de Ora Hiladay, Barcelo Rexene (Bodrum) ve Barcelo Eresin Topkapi otelleri
mevceuttur,

Carlson (Amerika): Tirkiye'de Otel isletmeciligi kenusunda hizmet vermektedir. Carlson grubuna ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Corlson grubunun blnyesinde Radisson, Country Inss, Park Plaza, Park Inn ve
Regent otelleri bulunmaktadir,

inter Continental Hotel Groups (Amerika): Tlrkiye'de Otel isletmecilifi konusunda hizmet vermektedir. Inter
Continental Hotel Groups’a ait otellerin igletmeciligini yapmaktadir. Inter Continental Hotel Groups blinyesinde
Inter Continental, Crowne Plaza, Hotel Indigo, Holiday inn, Holiday Inn Express, Staybridge Suites ve
Candlewood Suites otelleri bulunmaktadir.

Accor (Fransa): Tirkiye'de Otel igletmecili§i konusunda hizmet vermektedir, Accor grubuna ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Tirkiye'de Akfen GYO ile birlikte calisip otel projeleri Uretmektedirler. Avrupa’daki
lider, diinyada en biyiik 3. otel igletmecisidit.

Sekidrdeki baglica yerli otel yatinm gruplari agagida belittiimektedir.
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Divan: Kog Grubu'na ait olan Divan Oteller Zinciri, Tiirkiye'de hizmet veren yerli otel yatinmeilar are® 3
almaktadir. Tirkiye'de Istanbul, Istanbul City, Istanbui Asia, Ankara, Antalya, Bodrum ve Gorlu'da olréRiH{izgepecer.eme
toplam 7 oteli bulunmaktadir.

Dedeman: Tirkiye'de ve yurtdisinda ofel yatinmiari ile 6n plana ¢ikan Dedeman Otelleri ikisi ingaat agamasinda
17 yurtigi otele sahiptir. Tirkiye'deki otelleri; Dedeman Istanbul, Dedeman Bostanci, Dedeman Sile, Dedeman
Zonguldak, 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, TUrkiye'deki Snemli otel zincirleri arasinda sayilabilir. Yurtiginde
toplam 6 otele sahip Titanic Oteller zincirinin (yeleri; De Luxe Antalya, istanbul Bussines, City Istanbul Taksim,
Port Istanbul Bakirkdy, Confort istanbul Sigli, Comfort istanbul Gebze olarak siralanabilir.

r

TABLO 3 - ISTATIS TIKi BOLGE BIRIMLERI SINJFLAMASINA GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI (31,12, 2007)
Table 3 + Mumber of Tounsm Licenced Accommatadion Establishmants by Classification of Statistical Region Units (31 12 2007)

TURIZM YATIRIMI BELGELI TURIZM iSLETMES! BELGELJ
iSTATISTIKI BOLGE Tourlsm Investment Licenced Tourlsm Operation Licenced
BIRIMLERI SINIFLAMAS! TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
Classification of Statistical Establishment Roam Bed Establishment Room Bed
Region Units Adedi % Orani| Adedi |% Orany Adedi |% Orani| Adedi |% Orami| Adedi |% Orani| Adedi |% Qrami
I unber | Percent| Mumber |Percent| Mumber |Percent] Mumber | Prroom | *ho~-- 'Pgrcent| Mumber |Percert
R4 OG ¢ - 42 - 2950 S n3 7. 11797

Kaynak: 1uik

Yine ayni bdlgesel siniflandirmaya gére Dodu Marmara Bolgesi'ndeki konaklama tesisletinin siniflarina gére olan
ayrimi agagidaki tabloda listelenmigtir. Dogu Marmara Bélgesi'nde 5 yildizli hizmet veren tesis sayisinin azligy,
tzellkle 3 ve 4 yildizli tesislerin sayilarinda yogunlasmanin oldugu gériiebilmektedir.
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TABLO 7 - TURLERINE VE SINIFLARINA GORE TURIZM BELGEL| KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI : (31.12.2007) { t

Table 7 - Number of Tourism Licenced Accommodation Establishments by Types and Classes (31.12.2007) GAYRIMENKUL DECERLEME
TURIZM YATIRIMI BELGELI TURIZM ISLETMESI BELGELI
TORD SINIFI Tourism Investment Licanced Tourism Operation Licenced
Type Class TESIS SAYISI ODA SAYIS! YATAK SAYIS! TESIS SAYISI QDA SAYISI YATAK SAYISt
Number of Number of Number of Number of Number of Number of
Establishments Rooms Beds Establishments Rooms Beds
5 YILDIZLI/ 5 Stars 2 289 584 7 1102 2337
A VILOIZLI T 4 Stars 13 1a2 | 3056 w T 1925 3947
OTELLER (Hotels) Bviozuzasas T2 1727 - s | 2000 4210
: i R P B T
R 20 7 158 325
TOPLAM -Total 33 2733 5701 100 6538 13 269

1.SINIF/ ist Class

MOTELLER (Molels)

Molsl / Motei
TOPLAM - Tolal
1.SINIF / 151 Class (5 YILDIZLI / 5 Stars)

TATIL KOYLERI (Holiday Vilages) | 2:5INIF /2nd Ciass (4 VILDIZLI/ 4 Siars)
TOPLAM - Tolal
5 YILDIZLI/ § Stars
AYILOIZLI/ 4 Stars | R
TERMAL OTELLER (Thermal Hotels) | 3 VILDIZLi/ 3 Stars
ViU 2 sars
TOPLAM - Tolal

PANSIYONLAR (Boarding Houses) i 11 22 1 25 45
KAMPINGLER (Campings) 1 30 90
OBERJLER (Inns) 1 246 481
APART OTELLER (Apart Holels) 2 38 172 3 69 202
OZEL BELGELILER (Special Licenced Establishments) 1 58 120 7 200 630
GOLF TESISLERI (Gelf Facililes with Accommodation)

E&ITIM VE UYGULAMA TESISLERI (Training and Practice Establishmenls)

TURIZM KOMPLEKS! (Tourism Complex)

BUTIK OTEL (Boutiqua Holel) 4 86 172

B TPl TATIL SITESI (8 Type Holiday Stte)

DAG EV] (Mountain House) 1 24 120

GIFTLIK EVI - KBY EVI { Farm House - Vitlage House )

(*) : BURSA, ESKISEHIR, BILECIK, KOCAELL, SAKARYA, B0ZCE, BOLU, YALOVA

Kaynak:TUIK

Bélgedeki en dnemli gekim merkezleri sanayi, egitim kurumlar, turizm ve diger gekim merkezi unsurlari gdzoniine
alindiginda Bursa, Kocaeli ve Eskisehir'dir. Asagidaki tablo Tirkiye statistik Kurumu tarafindan illere gére oda ve
yatak kapasitelerini gosterir tablodur. 2007 yilina gére hazirlanmis bu tablo Bursa'daki konaklama tesisleri
cogunlukta oldugu gdstermektedir. Bolge igindeki Bursa'nin 6nemi konaklama tesisleti agisindan da rahatlikla
gorilebilmektedir.
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TABLO 16 - iISTATISTIKi BOLGE BIRIMLERI SINIFLAMASINA GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMa . r

ODA VE YATAK SAYISININ iLLERE DAGILIMI (2007) GAYRIMENKUL DEGERLEME

Table 16 - The Number of Tourism Licenced Establishment by the Classification of Statisticat Region Units,
Room and Beds (2007)

TURIZM YATIRIMI BELGELI TURIZM i$LETMESI BELGELI
Tourism Investment Licenced Tourism Opertaion Licenced
TESIS SAYISI  ODASAYISI  YATAK SAYISI | TESIS SAYISI ODA SAYISI  YATAK SAYISI
DUZEY 1 - Level 1 Number of Number of Number of Number of Number of Nurnber of
Establishments Rooms Beds Establishments Rooms Beds
BURSA 19 1348 2828 ar " 3083 6334
ESKISEHiR o 1 & 10 | 12 S 783 1sas
BILECIK 1 44 88 5 247 161
KOCAEL| ] 264 538 18 1036 2092
SAKARYA 6 452 947 7 364 784
DUZCE 4 153 327 7 270 560
BOLU 5 502 1099 14 1320 2744
YALOVA 2 122 350 3 95 194
Kaynak: TUIK

Dogu Marmara Bélgesinin 6nemli gekim merkezlerinden birisi olan Bursa gerek sanayi tesisleri gerekse tutizm
olanaklan ile dikkat ¢eken illerin basinda gelmektedir. Uludad Bolgesinde konaklama tesisteri 1. ve 2. Bdlge
olarak adlandinlan mekanlarda toplanirken iI merkezinde sehir otelleri sehir merkezi geneline yayilmig
durumdadr. Yukarida detayli bilgileri verilen ve il merkezinde yer alan 5 yildizli, 4 yildizh ve bazi 3 yildizh otellerin
yanisira 2 yildiz standardinda, yildizsiz, pansiyon ve apart yer almaktadir. Asagidaki listeler Bursa il Turizm
Madirlagl vetilerinden derlenmigtir. Bu verilerin 2009 yilina kadar olan ¢esitlendirimeleri ve degisikiikleri de
icerdigi belirtilmistir. o ) )
10OCAK 2009 TARIHIITIBARIYLE BURSADA FAALIYET
GOSTEREN ISLETME BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ
GRUPLARINA GORE DAGILIMI :

Adedi Tiiril : Oda sayisi Yatak sayisi
3 | e 606 1251
10 | 1.260 2.643
14 | 771 1.571
13|+ 513 1,106
2| 62 119
3 | OBERJ 110 270
4 | OZEL 84 157
1 | PANSIYON 10 19
1 | APART 24 92
1| BUTIK O. 20 40
52 | TOPLAM 3.460 7.268

Kaynak:Bursa Turizm [kl MidiriGgu
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Bursa Turizm Il Miidirligi'nden alinan bilgiler dogrultusunda en son kayitlara girmis olan Haziran 2¢"

gbre Bursa'da yer alan konaklama bilgiterini gosterir tablo agagida yer almaktadir, w oo uteu

YATIRIM BELGELI : |
MERKEZ 6 TESISTE 536 ODA
1.080 YATAK
“ILGELER 6 TESISTE 249 ODA
y 544 YATAK
e ULUDAG 3 TESISTE 359 ODA
o 754 YATAK
@ TOPLAM 15 TESISTE 1,144 ODA
- 2.378 YATAK

:s_: ISLETME BELGELI : .

J MERKEZ 24 TESIS 1.667 ODA
= _ 3435 YATAK
S iLCELER 14 TESIS 480 ODA
976 YATAK
ULUDAG 14 TESIS 1.313 ODA
2.857 YATAK
TOPLAM 52 TESISTE  3.460 ODA
7.268 YATAK

Kaynak:Bursa Turizm Ikt Midirigi

3.1.5 Yakin Cevre Analizi

Almira Otel

5 yildiz sahibi Almira Otel, Uludad kayak merkezine 35 km,
Yenisehir Havaalan'na 40 km mesafede, kent merkezinde
konumlanmis olup, Superior oda, senior suit, junior suit, executive
suit, grand premier suit, standart oda ve sigara igilmeyen odalar
olmak Uzere toplam 221 coda, 500 yatak kapasitesi ile hizmet
vermektedir. Tim odalarda, klima, banyo, banyo geregleri, banyoda
telefon, uydu tv, kablo tv, cay/kahve, direk telefon, sag kuruima
makinest, intemet, radyo, minibar, kasa, kontrollii 1sitma sistemi,
mizik yayini, dus ve kivet bulunmaktadir. Toplam 12 adet toplanti
salonu bulunmaktadir. Tepegéz, projeksiyon perdesi, beyaz tahta,
slayt projektdr, flipchart, barkovizyon, ses sistemi, mikrofon, video

player, tv, faks, kiima, Isik sistemi mevcuttur. En bilyiik salon kapasitesi 1000 kisiliktir. Havuzbas! Alacarte
restoran, deniz Uriinleri mutfagd), Uzak Dogu mutfagi, 600 kisilik banket, 1000 kisilik koktey! kapasitesine sahiptir.
Acik ve Kapall havuz, 1sitmall havuz, Tirk hamami, sauna, masaj, jakuzi, solaryum, giizellik ve saglik metkezi,
fitness center, aerobik, masa tenisi, bilardo, disko, gece kullibil, fin hamami, welness center, spa, sok havuzu,
oyun salonu, gocuk kullibii imkanlan bulunmaktadir. Tek kisi igin oda fiyati 85.-€, iki kisi icin oda fiyati 130.-€'dur.

Bu fiyata kahvalt: ve KDV dahildir.

Kervansaray Termal Otel

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kent merkezinde konumlanmis olan Uludag kayak merkezine 34
km, Yenisehir Havaalani'na 41 km mesafede bulunan, Kervansaray
Termal Otel, 3.000 m? arazi (izerinde konumlanmis olup 1984
yilinda faaliyete ge¢mistir. 5 yildiza sahip olan otel 198 Adet
Standart Oda, 7 Adet Corner Suit, 6 Adet Junior Suit olmak Uzere
toplam 211 oda ve 430 yatak kapasitesi ile hizmet vermektedir.
Odalarda; telefon direk hat, tim cdalarda banyo ve kivet, sag
kurutma makinasi, kablolu tv, radyo, klima, minibar, kablosuz
internet hatti, istek lizere baby yatadi ve balkon bulunmaktadir. Tam
pansiyon sistemi ile galisan otelde 350 kisilik restaurant, 500 kisilik
bahge restauranti, 80 kisilik sedef retauranti ve 60 kisilik A La Carte
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restaurant bulunmaktadir. En blylk 700 ve 600 kisilik kapasiteye sahip toplam 10 toplanti salonu i 4

vermekiedir. Ayrica otelde termal agik ylizme havuzu, kapali termal havuz, kaplica hamami, bay ve bay@tir4titfia peceeteme
masaj, oyun odasl, gocuklar igin oyun odasl, saghk klubu spor saionu ve solaryum odas! gibi bélﬂmlerde

i

Baia Bursa
Sénmez Holding tarafindan inga edilen ve 2009 yii ortasinda
hizmete giren Baia Bursa Yalova yolu (zerinde yer almaktadir.
ot Sehir merkezine 9 km., sanayi bolgesine 1 km., Istanbul feribotuna
22 km. Uludag'a 30 km. mesafede olan tesis 5 vyildiz
standardindadir. Otelde 2'si connection, 1 disable olmak (izere 124
standart oda, 22 executive oda, 2 junior suit, 2 executive suitten
olusan 67 king, 83 twin toplam 150 oda, 233 yatak kapasitesine
sahiptir. 32" LCD TV, oturma bdlimi, galisma masasl, telefon,
mzik, uydu yayini, minibar, kablosuz internet, merkezi 1sitma,
sojutma sistemi, kablolu TV, otomatik yangin algilama sistemi,
jakuzi, kiivet gibi oda &zellikleri ile misafirlerini agilamaktadir.
Otelde ayrica SpadWellnes Clup, Uludag Salonu (47 m2 U
diizeninde 20 kisi kapasite), Bodrum Salonu (86 m2, 100 kisi
tiyatro, 100 kisi sinif, 8G kisi ziyafet, 45 kisi U diizeni, 100 kisi
=, ; B kokteyl duizeni kapasiteli), Lara Salonu (89 m?, 65 kisi tiyatro, 60
kI§I sinif, 60 kisi 2|yafet 40 kisi U dtizeni, 70 kisi kokteyl diizeni kapasiteli) gibi ekstra avantajlara sahiptir. Tek kisi
igin oda fiyati 140.-€, iki kisi i¢in oda fiyati 160.-€'dur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

Holdiay Inn Bursa

Holiday Inn Bursa Uludag Universitesi Gorikle Kamplisii alaninda

yer alan, turizm isletme belgesine ve 4 yildiza sahip oteldir. Tesis

Orhangazi ve Osmangazi tlirbelerine 20 km, iznik'e 80 km, Kiiltiir

Parki'na 18 km, Uludag'a 45 km, Yenisehir Havaalani'na 55 km

- uzakhktadrr. Otel 20.000 m? agik, 10.000 m? ¢im alan ve 5.000 m?

| kapal alani ile hizmet vermektedir. Tesis 2000 yilinda faaliyete

gegmistir. Otelde 131 oda ve 270 yatak kapasitesine sahip sigara

icimeyen odalar, 93 standart oda, 10 kése oda, 10 executive oda, 2

' junior suit, 2 senior suit, 2 kral dairesi, 6 engelli odasi

bulunmaktadir, Odalarda, 24 saat oda servisi, klima, minibar, uydu

tv, direk telefon, kablosuz internet, banyo, su Isiticisi, gay/kahve

makinesi, elektronik Gtd, kasa, galisma masas!, dad ve kara manzarasi, mlzik yayini, kitvet, we imkanlari, gece

kulib, kuru temizleme, doktor, camagirhane, oyun odasl, i merkezi gibi ortak alanlar mevcuttur. Holiday Inn

Bursa 10 ila 750 kisilik kapasiteleri ile 6 ayr toplanti salonuna sahiptir. Ayrica agik alanda (yaz ddnemlerinde)

1200 kisiye kadar diiglin, gala ve benzeti organizasyonlar igin havuzbagi organizasyonlar yapiimaktadir. Her

toplant! salonu kablosuz infernet baglantisina sahip olup flip-chart, perde, tepegdz, projektdr, ses sistemi,

mikrofon, tv mevcuttur. Tek kisi igin oda fiyati 95.-€, iki kisi i¢in oda fiyati 110.-€'dur. Bu fiyata kahvalt ve KDV
dahildir.

Gionlii Ferah Otel
Kent merkezinde yer alan ve birbirine bitisik konumlanmig olan

I Gonll Ferah Otel ve Gonlii Ferah City Otel 3 ve 4 yildiza sahiptir.
Otelin gegmisi 1890'h yillara dayanmaktadir. 70 oda ile hizmet
veren Gonlii Ferah Otel 20 kisiden 100 kisiye kadar toplanti ve
organizasyoniara ev sahipli§i yapabimektedir. Créme de Café,
Lounge 22 Café, Zoe Spa metkezi, termal hamami, masaj odalar,
sadlik merkezi ve panaromik sehir manzarasi ile éne gikmaktadir.
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Tek kisi icin oda fiyati 80.-€, iki kigi icin oda fiyati 110.-€’dur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir,

Gonlii Ferah Cit Otel
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ve KDV dahildir.

Otantik Club Otel

Biiylikyidiz Otel

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

Eskiden Dilmen Hotel adt altinda hizmet veren Gonlii Ferah City
Otel 2008 yili sonunda Akbas Holding binyesine katilmigtir. Génll
Ferah Otel'e bitisik konumlanmigtir. 90 oda ile hizmet veren otelde
yakin zamanda tadilat gerceklegtitilecedi belirtilmistir. 450 kisi
kapasiteli Nilifer Salonu, 250 kisi kapasiteli Cekirge salonu, 300
kisi kapasiteli Uludag salonu, Bursa gehir manzaras! ile hizmet
veren 200 kisi kapasiteli terasi, is amagli toplantilariniza yénelik
her tiirl teknik ekipmanla donatilmig 100 kisilik Yesil ve 40 kisilik
Lobi salonlan ile misafirlerine hizmet vermektedir. Bussiness
Center, Ucretsiz otopark, kablosuz internet, 24 saat oda servisi,
kuafdr, kuru temizleme ve sekreterlik hizmetleri verilen otelde tek
50 €dur.

Kent merkezinde konumlanmig olan 4 yildizll Central Otel 2 suit
oda olmak Uzere toplam 53 oda, 120 yatak kapatisesine sahiptir.
Oda Ozellikleri; merkezi klima, kablosuz internet baglantisi, direkt
telefon, f6n makinesi, tv. (uydu baglantil), minibar mevcuttur.
Otelde Mimoza restorant ve Yasmin bar olmak {izere iki hizmet
bélimi ve 10 kisiden 210 kisiye kadar hizmet verebilen
donanimlan mevcut 4 toplanti salonu yer almaktadir. Ayrica otelde
resepsiyon hizmetleri, oda setvisi, ¢amasir, yikama-kuru
temizleme ve emanet kasa hizmetleri de sunulmakiadir. Tek kisi
icin oda fiyati 60 €, iki kisi icin oda fiyati 80 €'dir. Bu fiyata kahvalti

Bursa Merkezde Betanik Parki iginde konumlanmis olan Otantik
Club Otel, 2001 yilinda hizmete girmigtir, 17 ve 18'inci yiizyll
mimari drneklerinden olan bir konak ve ki evin restore edilerek,
bugline taginmug sekli ile olusturulmustur. 1 corner suit, 4 suit, 24
standart odadan olusmakta ofan otelde odalarda; telefon, minibar,
tv, kablosuz internet, suit odalarda tlirk hamami ve sémine
mevcuttur. Otantik Club Otel'de agik biife kahvalti, Sera restorant,
Ballk restorant Sémine bar, Saghk klibl, GYM Aletleri, agik ve
kapall havuz, sauna, fin hamami, bisiklet, yurliyiis ve kosu
parkuru, hocalar egliginde spor olanaklan bulunmaktadir. Tek kisi
icin oda fiyatr 90.-€, iki kisi icin oda fiyati 120.-€'dur. Bu fiyata
kahvalti ve KDV dahildir.

Bursa Merkezde Uludag yolu iizerinde yer alan otel 4 yildiziidir. 10
suit, 65 standart oda olmak {zere toplam 75 oda, 160 yatak
kapasitesi ile hizmet veren otelde ova ve daj manzaras
panaromiktir. Odalarin timinde Telefon, mizik yayini, balkon,
minibar, kasa, gay/kahve makinesi, televizyon, kablo tv, uydu tv,
split klima, kiivet-banyo, sa¢ kurutma makinasi, banyoda telefon
mevcuttur. Kahvalti salonui lobby bar, roof bar, teras bar, 1 alakart
restaurant (500 pax.) 1 adet agik bife restaurant, 2 adet 150 kisi
kapasiteli toplanti ve kongre salonu (Tepegéz, beyaz tahta, slide
projektdr, flipchart, barkovizyon, mikrofon, video player, televizyon,
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dahildir.
Anatolia Otel Bursa

Ada Palas Otel

Black Cloud Hotel
[
|

LYY
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4 yildizli olan otel gehrin turistik merkezinde olup Bursa
havaalanina 35 km, Denize 20 km ve Uludag Kayak Metkezi ne
25 km uzakliktadir. 1985 yill Haziran ayinda hizmete agilan
Hotel Anatolia Bursa, panoramik manzarall ve 116 odasl
bulunan bir oteldir. 116 odanin 6'si suit, 76'i standart, 34'U genis
yatakli odalardir. Otelin her odasinda air condition sistemi, tv-
uydu yayini, Digiturk, minibar, sa¢ kurutma makinesi mevcuttur,

Ayrica Termal Hamamlar, Business Center, Kapali Otopark, Agik
Yizme Havuzu, Erkek ve Bayan Kuafdrii bulunmaktadir. Otel
biinyesinde 150 kisilik toplanti salonu bulunmaktadir. Toplam

- 850 kisilik restaurant, kahvalt salonu, snack bar, Kafeterya, Lobi

Bar, Gati Bar, TUrk Mutfagi, Kuzine ile hizmet veren otelde tek

Ada Palas Oteli Bursa ili Cekirge Semtinde yer alimaktadir.
Yaklagik 100 yillik bir gegmisi olan binada 3 yildizli olarak
hizmet veren tesiste toplam 31 oda, 62 yatak kapasitesi yer
almaktadir. Tesiste dzel otopark, jeneratdr, oda servisi, her
katta Tiirk hamami yer almaktadir. Hamamlarinda termal su
bulunan otel misafirleri hamamlardan Ucretsiz  olarak
] faydalanabilmektedir. Odalarda televizyon, kablolu tv yayini,
kablosuz internet, direkt dial telefon, minibar, safe box, sag
kurutma makinesi, merkezi 1sitma sistemi bulunmaktadir. Tek
kigi icin oda fivati 85 TL, iki kisi icin oda fiyati 150TL'dir. Bu
fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

I Bursa il merkezinde yer alan Black Cloud Hotel Kent
Meydani Alisveris Merkezi'nin karsisinda 2007 yilinda
hizmet vermeye baglamigtir. 3 yildiz standardinda hizmet
veren otelde 25 standart, 3 executive oda ve 2 suit oda
olmak tizere toplam 30 oda yer almaktadir. Tlm odalarda
kablosuz internet, mini bar, sa¢ kurutma makinesi, split

klima, banyo, oda sevisi, ses izolasyonu, uydu baglantili TV, telefon hizmetleri verilmektedir. Restorant, lobby ve

TL'dir. Bu fiyata kahvaiti ve KDV dahildir,

Kent Otel

Ko Cayr.menkul Degerleme ALS.

Bursa il merkezinde Ulucami'ye oldukga yakin kenumianmig olan
Kent Otel 1968'den beri hizmet vermektedir. 3 yildiz standardina
sahip olan otelde 57 oda, 114 yatak kapasitesi bulunmaktadir.
Tim odalarda dus ve tuvalet, direkt telefon, sag kurutma makinast,
minibar, TV, Klima, merkezi 1sitma, yangin alarmi, wireless
internet baglantisi yer almakta olup gamasir - Util, sekreterlik
hizmetleri, 24 saat oda servisi, resepsiyonda emanst kasa,
jeneratér, glvenlik kamerasi gibi hizmetlern de biinyesinde
barindirmaktadir. Aynica tesiste 100 kisilik Tepe Restaurant, 150
kisilik Karagdz Toplanti Salonu bulunmaktadir, Tek kisi icin oda
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fiyat1 100 TL, iki kisi icin oda fiyati 155TL'dir. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

Kervansaray Bursa Otel
- Bursa il merkezinde oldukga merkezi bir konumda yer alan
I Kervansaray Otel Bursa 3 yildiz standardinda hizmet vermektedir,
Kervansaray Grubu’nun ilk sehir otellerinden olan tesiste 112 oda
216 yatak kapasitesi mevcuttur. 150 kisi kapasiteli teras restorant ve
250 kisi kapasiteli kapal restorant! bulunan tesiste terasta Bursa
manzarasina hakim agik havuz da yer almaktadir. Tim odalarda
dus ve tuvalet, direkt telefon, sag kurutma makinasi, minibar, TV,
klima, merkezi I1sitma, yangin alarmi, wireless internet baglantisi
gibi avantajlar sunmaktadir. 100 Kisi ve 40 kisi kapasiteli 2 adet
toplanti salonu bulunan tesiste tek kisi icin oda fiyat 115 TL, iki kisi

I icin oda fiyati 160TL'dir. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.
|
ODA ODA . YATAK
ontan Hl 1A savisil  cinsi FYATL  apasiTES

Tek 85

ALMIRA OTEL 5 Yildizl 221 : 500
Cift 130
KERVANSARAY TERMAL Tek 95

OTEL 5 Yildizli 211 430
Cift 125
Tek 140

BAIA BURSA 5 Yildizls 150 233
Cift 160
Tek 85

HOLIDAY INN 4 Yildizl 131 270
Cift 110
N Tek 80

GONL{ FERAH OTEL 4 Yilchzl 70 140
Cift 110
BNL ] Tek 100

GONLugfng ciTY 3 Yildizls 90 186
Cift 150
Tek 60

CENTRAL OTEL 4Yildiz 53 : 120
Gift 80
i Tek 90

OTANTIK CLUBOTEL | ° Y;'a‘jejlz gi‘"““‘e 29 -60
9 Cift 120
- Tek 95

BUYUKYILDIZ OTEL 4 Y/ldkzh 75 : 160
Cift 135
Tek 70

ANATOLIA OTEL 4Yildiz 116 : 232
Cift 110
Tek 40

ADA PALAS OTEL 3 Yildiz 31 62
Cift 70
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Tek 45 i

BLACK CLOUD HOTEL 3Yidiz 30 60 GAYRIMENKUL DEGERLEME
Gift 75
Tek 46

KENT OTEL 3 Yildiz 57 - 114

Gift 72

KERVANSARAY BURSA Tek 45
Gift 70

* Fiyatlar Euro cinsindendir. Tabloda detaylandinimis olan fiyatiara KDV dahil olup, kahvalti {icreti dahildir.

ingaat Asamas| Devam Eden Projeler

Hilton Ailesi (Hilton & Hapton, Hilton Garden Inn)

Durmazlar Makine ile franchising anlagmasi imzalanarak
projelendirilen ikiz otel konseptindeki Hilton & Hampton
Yalova Yolu Uzetinde hizmete agilacaktir.  Hafriyat
agamasinda olan projede Hilton Hotel Corporation'a ait
Hampton markasi ilk kez Turkiye pazarina girecektir. Toplam
yaklagik 35.000 m? kapali alana yayilmasi planlanan projenin
40 milyon USD’a mal olacagt hesaplanmigtir. 5 yildizli hizmet
verecek olan Hilton Hotel ile 3 yildizli hizmet verecek olan
Hampton Hotel ayri iki blok seklinde inga edilecek ancak alt
katlarindan birbirleri ile ilikilendirilecektirler. Insaatin 2011
yilinda tamamlanacagi belitimektedir. Hilton Hote! 170 odall,
Hampton Hotel ise 106 odall olarak planlanmigtir. ingaatin
tamamlanmas! ile birlikte Yalova Yol Hotel Baia'dan sonra
ikinci 5 yildizli otele kavusacaktr.

Mudanya Yolu Uzetinde Amplio ile anlagilarak insa edilecek

olan Hilton Garden inn konseptini inga etmek isteyen Hilton Allesinin arsa alim igleminin gergeklestirildigi ancak
projelendirme asamasinda oldugu igin henliz lansman yapmadi§i duyumu alinmigtir, Arsa alaninin 10.000 m2
oldugu, projelendirme asamasi devam eden binanin da 5.500 m? kapall alana sahip olmas diigtinifmektedir. 160
odall olmas distindlen proje igin 20 milyon USD’a mal olmasi beklendidi agiklanmistir. Degerleme galismasi
itivari ile kaba ingaati tamamlanmak Uzere olan otelin 2011 yilimin son bdllimlerinde faaliyete girmesi

beklenmektedir.

Grand Plaza

KUOkGrtil bolgesinde 2 bodrum, zemin, 3 normal kath
olarak ingaatina devam edilen otelde 80 oda ve 12
residence bulunmaktadir. Yaklask 7.500 m? arsa
Uzerinde 17.500 m? kapal alanli sekilde insa edilen
tesiste 2.500 m? termal spa merkezi planlanmistir. Aynca
gesitli blyukliiklerde toplant: salonlar ve 1 adst biylik
dlcekte (yaklagik 600 kisilik) balo-konferans salonu
ditstintimistir. Termal kaynaklardan yararlanabilecek

| olan tesisin ingaat calismalan halen devam ettigi
ogrenilmistir.
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Yeni Celik Palas Oteli
i Sosyal Givenlik Kurumu mlkiyetinde bulunan ve mevcut
- Celik Palas Oteli'nin arka cephesinde bulunan kaba
ingaatl tamamlanmis tesis yakin gelecekte faaliyete
i - gegebilecektir. 41.000 m? arsa lzerinde 1980'li yillarda
- insasina baslanmis tesiste toplam 86.000 m?ye yakin
i kapali alan bulunmaktadir. Bloklar halinde baglanmig olan
: otel 5 yildizli standartta hizmet verebilecek olan 259 oda,
+ 36 apart daireden olusmaktadir. Otel odalarinda her
" odada 2 yatak, apart dairelerde ise her dairede 4 yatakls
g olmak (izere toplam 670 yatada sahip olabilecektit.
= Kongre salonu, fuaye alanlar, fuar bolimi, kapah
- 1 otoparklari, helikopter pisti ile diisindimis olan otel kaba
insaat asamasinda birakilmistir. Termal kaynaktan yararlanma hakki oldufu belittilen tesis kaba ingaatinin
gliclendirilerek ve ince islerinin yaptirilarak tekrar hayata gegmeyi beklemektedir.

L1
-3

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Bursa |li

daireleri arasinda Marmara Denizinin
glineydogusunda yer alan, toplam il nifusu 2010 Yils
Adrese Dayali Nufus Sayim sonuglarina gore
2.255.815 ile Turkiye'nin 4. biytik kentidir,

¢ Bursa ili doguda Bilecik, Adapazan, kuzeyde izmit,
Yalova, Istanbul ve Marmara Denizi, glineyde
Eskisehir, Kltahya, batida Balikesir illeriyle gevrilidir.

i
| Bursa 40 derece hoylam ve 28 - 30 derece enlem

Denizden ylksekligi 100 metre olan Bursa, genelde
thman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bdlgelere gdre de dedisiklik géstermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin
yumusak ve ilik iklimine kargilik giineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilagiimaktadir.

ilin en sicak aylar Temmuz - Eylill, en sojuk aylar ise Subat - Marttir. 52 yillik gozlem suresi itibari ile yiliik
ortalama yagis miktart 706 mm.dir. lide ortalama nispi nem % 69 civarindadr.

ilin yizey sekiller, birbirlerinden esiklerle aynimis ¢Bkintd alanlanyla, daglar halindedir. Gokuntd alanlarinin
baslicalarnni Iznik ve Uluabat gdlleriyle Yenisehir, Bursa ve inegdl ovalar olusturmaktadir.

Toplam yizélclimi 10.891 km? olan Bursa ili topraklarinin % 17'sini ovalar olugturmaktadir.

Bursa ilinin en bliytik ovast 537 m? ile Karacabey ovasidir. Mustafakemalpasa, inegél, iznik, Orhangazi ve
Yenisehir de Bursa lliin dider ovalarindandir.

2009 yi niifus sayimi sonuglarina gdre, Turkiye niifusunun yiizde 3,5 kadarinin yasadigi Bursa ili en fazla niifus
artisi olan illerden biridir. Il nifusunun %88,2 b8limu kentlerde, % 11,8 ballimi ise kdylerde yasayan niifusu
olusturmaktadir.

il sinirlart dahilinde Uluabat (1.134 km?) ve iznik (298 km?) gélleri bulunmaktadir. llin Snemli akarsular;
Mustafakemalpasa Gay!, Uludag'in gliney yamaglarindan dogan ve gene Uludag'dan kaynaklanan birgok kiigiik
dere ile beslenen Nillifer Cayi, Goksu Gayt, Koca Dere, Kara Dere, Aksu Deresidir,

ilin sahip oldugu 135 km. kiyi bandinn 22 kmlik kismi kullanma uygun olup, diger kismi
degerlendirilememektedir.

Bursa ili topraklannin yaklastk % 35 ini daglar kaplamaktadir, Daglar geneliikle dogu-bati ydninde uzanan
siradaglar seklindedir. Bunlar; Orhangazi'nin batisindan Gemlik kérfezinin bati ucunda bulunan Bozburun'a dogru
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)
uzanan Samanli Daglan, Gemlik Korfezinin giiney yliz(nii kaplayan ve Bursa ovasini denizden aylran‘
Daglari, lznik golindn giineyi, ile Bursa ovasinin kuzey kesimleri arasinda yer alan Katirli Daglar sAitietirygecerteme

Daglarinin uzantisi olan Karadag ve Marmara Bolgesinin en yiiksek dadi olan Uludag'dir (2.543 m).

Nifusun kentte yasayan ve kirsal alanda yasayan oranina bakiidijinda da Bursa ili kentlegme oraninin 1935'ten
bu yana Turkiye ortalamasinin her zaman (zerinde oldudu gdzlenmektedir. 1970 yilindan itibaren de kentsel
nlifus oraninin, kirsal nifus oranini gegtigi gérillmektedir. Tlrkiye genelinde ise kentsel niifusun oraninin ylizde
50'nin lzerine gikmas! 1985 yilinda olmustur. Bu da gdsteriyor ki Bursa ili kentlesme srecini Turkiye’den daha
once yakalamistir. Gegmisten bugline kentsel niifus orani Tirkiye genelinden fazla olan Bursa ili 1960°dan
sonraki hizl artiginda etkisiyle kentlesme slrecine daha erken girmistir.

1 \ . r e
Yil rKent Kir Kent Kir
1940 40,2 59,8 35 65
2000 76,7 23,3 65 35
2007 81,2 18,8 70 30
2009 86,2 13,8 74 26

Bursa ili toplam 1.081.954 hektar alana sahiptir. Bu alanin 429.850 hektanni tarnm yapilan kiltir arazisi
olusturmaktadir.

Kiiltir arazisinde iklim sartlarina bagll olarak hemen hemen her tliri tanm {rlnil yetistirimektedir. Tarimsal
arazilerin igletme bagina digen miktaran gdzénine alindidinda, Bursamin geneli 50 - 100 dekarlik isletme
blyakiiigine sahiptir. llge bazinda bakildiginda Bursa merkez, Karacabey, Yenisehir ve Orhangazi ilgelerinin bu
sininn Ustlinde igletme biyiikliiklerine sahip oldukiar goriiir. lide kiyi ve gdller evresinde sofralik zeytin ve
Uziim ile i¢ kesimlerde verimli ova topraklarinda gesitli sebze ve meyve, daha yiksek dag ve yaylalardaki
arazilerde patates ve ¢ilek tarimi genis yer tutmaktadir.

Hayvancilikta genel bir yapi dedisikligi goriimemekle bitlikte biylkbas hayvanciliga dogru ydnlenme
gbzlenmektedir, Ilin gayir ve mera varl§inin yetersizligi nedeni ile 6zellikle bilyikbas hayvancilikta yogun olmak
izere aglk ve kapal ahirlarda entansif yetistiricilik yaygin durumdadir. llin baglica hayvan varhig su sekildedir;
koyun, kil kegisi, manda, sidir,at .

Turizm potansiyeli agisindan en dnemli merkezlerden olan Bursa'da, erken Hiristiyanlik ve Osmanl déneminin
eserleri bulunmaktadir. Tlrkiye'nin kis turizmi merkezi olan Uludad Kayak Merkezi, Bursa'ya 40 dakika
uzakliktadir ve kis turizminin btin olanaklarina sahiptir, giiniibirlik turizm, kampgilik ve trekking igin ideal bir
ortamdir. Bursa'da bulunan kaplicalar Roma Ddénemi'nden beri kullanilan saghk merkezleridir. Bursa iginde
Cekirge semti bir kaplicalar merkezidir. ligelerinin gogunda da kaphcalar yilin her déneminde talep gérmektedir.
Aynica, iznik ve Uluabat gélleri su sporlari igin ideal alanlardir,

Bursa'da sanayi geleneksel olarak dokumacilia dayanmaktadir. 1960'ardan itibaren baslayan gesitli sanayi
kollari iginde otomotiv, metal esya ve gida sanayileri, bugiin gok gelismistir. Tarnm kesiminin énemli bir kolu da
hayvanciliktir. ipekbocekgiliginin yani sira ilde yetigtirilen koyunlardan kivircik ve merinos tiirleri yaygindir.
1970erden sonra canlanan sigir besisi, daha ok st Uretimine yonelmistir. Osmanli déneminden kalma
Karacabey Tarim Isletmesi, hayvan irklannin islah edilmesi calismalarinda gok verimli neticeler almaktadir.
Bunlarin baginda tavukguluk ve at yetistiriciligi gelir. Uludag yorelerinde yapilan arcilik, Marmara kiyilarinda
yapilan balikgilik ve géllerdeki tatlr su balikgihgi da, hayvancilik kapsaminda yer alan udraslardandir.

Bursa ili, Turkiye'in ilk organize sanayi bélgesinin kurulmasiyla, bu konuda (ke genelinde organize sanayi
holgesinin kurulmasina éncillik etme 6zelligine sahiptir. Bursa'da bulunan organize sanayi bélgeleri; Bursa,
Demirtas, Nilifer ve Bati Organize Sanayi Bolgesi'dir. Ayrica gevre iicelerde, inegél, Mustafakemalpasa ve Giirsu
Organize Sanayi Bblgeleri bulunmaktadir. Bunlar diginda ilde kuruimasi planlanan organize sanayi bdlgeleri ve
kiigUk sanayi siteleri bulunmaktadir. [lde bulunan sanayi blgelerinde; tekstil, otomotiv ve yan sanayi, makine ve
metal sanayi, kimya ve plastik sanayi, demir-gelik, plastik ve kadit isleme sanayi bulunmaktadir.

Otomotiv sektorll agisindan Tiirkiye'de énemli bir yere sahip olan Bursa ilinde, 2003 yili rakamlariyla Ttirkiye'nin
toplam binek otomobil {retiminin %85', miniblis-midibtis Gretiminin % 54'l, kamyonet Gretiminin ise % 311
yapiimigtir,
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llin geleneksel sekitril olan tekstil sektoriinin modernlesme asamasina gegisi Merinos Yiinlii Dokuma -

ile lpekis Fabrikas’min kurulmasi ile baslamistir. Ginimizde Bursa tekstil sanayisinde, ipllk hammac. ... e

{retiminden konfeksiyon (retimine kadar gok genis bir Griin yelpazesi, bu sektér iginde yer almaktadir. Tlrkiye'de
kurulu 11 adet sentetik iplik fabrikasinin 8 Bursa'da bulunmaktadir. Sentetik iplik {retim kapasitesi itibar ile
Bursa, Turkiye'nin toplam kapasitesinin ylizde 75'ine sahiptir.

Bursa, lilke ekonomisine sagladi§l katma deger acisindan istanbul, Kocaeli ve iz_mir'den sonra 4. sirada yer
almaktadir. Tlrkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise, Istanbul, Ankara, Izmir ve
Kocaeli'den sonra 5. siradadir, Bursa'dan yapilan ihracat Tirkiye ihracatinin yaklagik %15'idir.

3.2.2 Osmangazi iigesi

Cografi Konum

. ,' o 1987 yilinda kurulan ilgenin toplam yizélglmi 399
km? dir. Marmara Bélgesi'nde, Bursa'min en blyik
) merkez ilgesi olan Osmangazi, dofuda Gokdere,
: ‘ batida Nillfer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde
Samanl Daglar, Nilifer Cayr ve Bursa Ovasi ile

.

cevrilidir. 116.520 km2lik bir alana yayiimistir. ligenin
_ . denizden yiksekligi ortalama 150 metredir. Izmir, Is-
tanbul, Eskisehir yollarinin kesisti§i kavsak noktasinda
bulunan Osmangazi, Mudanya Liman’na 31 km,,
Yalova'ya 74 km., Gemlik'e 30 km. uzakliktadir. lige 92
mahalleden olusmaktadir.

Marmara Denizinin glneydodu ucunda, Uludag'm
kuzeybati  efeklerinde  bulunan  Osmangazi,
gineydodusunda yiksekligi 2.543 m.ye ulasan
Uludad'in dad koyleriyle cevrelenmistir.

Nifus Durumu
2010 Y Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi Verilerine Gére Genel Nifus Sayim Sonuglar;

Niifus Sayimi
Sehir Koy Toplam
752.155 13,573 765.728

iklim

Bélgede liman marmara iklimi gorilir. Ortalama sicakhk 14.4 derecedir. ligede nem orani ortalama %58'dir.
Yadis, en cok kis ve ilkyaz aylarinda gériillir. Haziran ve temmuz en dislk yadis aldiyi aylardir. Yagislar yillik
500-700 mm. arasindadir.

Tarim

ilcede en gok yetistirilen Gran, tahildir. Ekili alanlanin biyik bir bliminG tahil tarlalar kaplar. Bugday, arpa,
yulaftan bagka, baklagillerden fasulye ve bakla ekilir. Domates, biber, patlican, gibi sebzelerin yaninda sekerpan-
carl, pamuk, susam, aygicedi, tittin gibi endUstri bitkileri; ¢ilek, kavun, karpuz, Uzlim, seftali, dut, kestane, ceviz,
elma, erik, kiraz, armut gibi meyveler yetistirimektedir. Ancak son yillarda Bursa ovasindaki bir ¢ok verimli arazi
yogun konut yapimindan dofayi betonlasmaya teslim olmaktadir.

Sanayi

ilgede dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, haviu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tanm araglari sanayi,
mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir igtemecilidi, makine ve madeni esya yapimciligl, elektrik motoru sanayi,
dokiim sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi gok
gelismistir. Bunlarin disinda yag, un fabrikalart ve tudla fabrikalar {retim yapmaktadir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

[ Bursa

ligesi Osmangazi

Bucag! -

Mahallesi Altinova

Kadyii -

Sokag

Mevkii -

Yiizolgiimil 7.961,79m?

Pafta No. -

Ada No. 3198

Parsel No. 67

Niteligi Betonarme 9 Katli Otel ve 2 Katli Restoran Binasi
Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Arsa sahibi ile miigteri arasinda imzalanan sozlegmeler;

Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezi isletme Kooperatifi (Mal Sahibi) ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakl g
A.S. (Yatinmei) arasinda 09.05.2008 tarihinde imzalanan “Ibis Otel ve Miistemilati Insaat ve isletme Sozlesmesi”
imzalanmistir.

Taraflar Arasinda Ibis Otel ve Miistemilat Ingaat ve isletme Sdzlesmesi'nin” bazi sartlar agadida listelenmis olup
sbzlesmenin tamami rapor ekinde sunulmaktadir,

Madde 2: Sézlesmenin Konusu;

isbu s6zlesmenin konusu, Mal Sahibinin sahibi ve mutasarnfi buiundugu Bursa [li, Osmangazi
iigesi, Altinova Mahallesine kayith H22D02A3A pafta 3198 Ada 8 no'lu Parsel (898,89 m?) ve 10
no'lu Parsel (7.062,90 m2), toplam 7.961,79 m? ylizéleUml( arazi (Bundan bdyle “Arazi” olarak
anilacaktir.) Gzerinde imar planma, ruhsata ve keza Yatirmci Firma tarafindan hazirlanacak
projetere uygun olarak IBIS Otel ve Miistemilat'nin (Bundan béyle Proje olarak anilacaktir.) anahtar
tesliminin 3.2 maddesinde belirtilen stre zarfinda isletilmesi ve sdzlesme siiresinin sonunda Mal
Sahibi'ne bila bedel devrediimesi teskil etmektedir.

Madde 3: Taahhud(in Sartlan;

3.1 Isbu sbzlesmenin 5, maddesinde belitilen projelerin tamamlanmasi ve ingaat ruhsatinin
alinmasi 31.12.2008 tarihine kadar tamamlanacaktir. Yatinmer Firma, insaat ruhsatinin alindii
tarihi miteakip 30 gln icerisinde ingaata baslamak Uzere IBIS Otel ve Migtemilatini iki tam yillik
ingaat sliresi icetisinde anahtar teslim yapmayi taahh(t etmektedir.

Otel oda sayisi en az 180 veya yukansi olacaktir.

3.2 Ingaat ruhsatlannin alinmasini ve ig yerinin agilmasini miiteakiben 2 (iki) yil ingaat dénemi ve
isletme ddneminin ilk 5 (besg) yili 6deme yapmaksizin, isletme ddneminin altinci 6. (yilindan itibaren
ve takip eden 25 {yirmibes) yIl boyunca tesisleti, bedeli karsiidi isletmeyi taahhit etmektedir.

3.3 Yatirmel Firma, Mal Sahibi'nin kullanimina verilmek Uzere ayni parsel Uzerinde sézlesmenin
imzalanmasini miiteakiben yukarida belittilen siire iginde Ek1’deki ekipmanlan ile birlikte, 400 (Dért
yliz) kisilik 600 m? taban alani Gzerine oturmus ve tavan ile dogeme kat aras! mesafesi 5,50 m. (bes
buguk metre) olan, havalandirma, I1sitma ve sojutma tesisatll restorani ince ingaati tamamlanmig
olarak ve masraflarn kendisine ait olmak (izere insa etmeyi taahh(it etmigtir. Restoranin bahgesine
aydinlatmal bir stis havuzu yapilacaktir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME
Madde 5: ingaatin Siiresi;
- Arazilerin Mal Sahibi tarafindan tevhid ediimesinin ardindan, Yatinmei firma tarafindan hazirlanacak
olan projeler Accor onayina sunulacak ve Projelerin ilgili Belediyece tasdikinin ardindan, 31.12.2008
tarihine kadar ingaat ruhsati alinarak ve ingaat ruhsatinin alinmasint miteakip Yatirmer Firma
tarafindan 30 giin i¢etisinde ingaata baslanarak en ge¢ 24 (yirmidort) ayda anahtar teslimi yapilarak
bitirilecektir. ingaatin miicbir sebep disinda herhangi bir nedenle siiresinde tamamlanmamasi ve
anahtar tesfimi yapilmamasi halinde Yatinmer Firma, Mal Sahibi'ne her giin igin 500 (Begylz) USD
ceza-l sart Odeyecektir. Bu slre higbir suretle ingaatin bitim tarihinden itibaren 12 (oniki) ay'
gecemez. Gecikme saresinin 12 (oniki) ay! gegmesi halinde ve taahhUt konusu igin sartnamedeki
esaslar dahilinde tamamlanamamasi durumunda, 12. (onikinci) ayin doldugu tarih insaatin
tamamlandidi tarih olarak esas alinir ve 5 (bes) yillik ddeme yapiimayacak isletme donemi baglamis
kabul edilir.
Madde 10: Kira Bedelinin Odenmesi;
- Is bu sdzlesmenin kira 6demeleri, ingaat ruhsatinin alinarak is yeri agiliginin yapiimasini miiteakip
baglamak suretiyle 2 (iki), yil ingaat dénemi ve 5 (bes) yil isletme ddnemi 8demesiz olmak Uzere
asadidaki sekilde ddenecektir,

Sozlegme Yil  Sozlesme Donemi  Bedel-USD olarak

- Insaat Bedelsiz

- insaat Bedelsiz

1. Yl Isletme Bedelsiz

2. Yl Isletme Bedelsiz

3. Yl isletme Bedelsiz

4. Il isletme Bedelsiz

5. YIl Isletme Bedelsiz

6. Yil Isletme 80.000 {Doksanbindolar) + KDV
7.Yil Isletme 90.000 (Doksanbindolar) + KDV
8. Yil Isletme 90.000 {Doksanbindolar) + KDV
9. Vil Isletme 90.000 (Doksanbindolar) + KDV
10. Yil Isletme 90.000 (Doksanbindolar) + KDV
1.yl Isletme 90.000 (Doksanbindolar) + KDV
12. il Isletme 90.000 (Doksanbindolar) + KDV
13. Yl isletme 90.000 (Doksanbindolar) + KDV
14. Y1l Isletme 90.000 {Doksanbindolar) + KDV
15. Yil isletme 90.000 {Doksanbindolar) + KDV
16. Yl Isletme 100.000 (Yuzbindolar) + KDV
17. Y4l Isletme 100.000 (Yiizbindolar) + KDV
18. Yil Isletme 100.000 (Yizbindolar) + KDV
19.YIl Istetme 100.000 (Y{izbindolar) + KDV
20. VIl Isletme 100.000 (Yiizbindolar) + KDV
21. Yl Isletme 100.000 (Yiizbindolar) + KDV
22.Yil Isletme 100.000 (Yiizbindolar) + KDV
23. YIl isletme 100,000 (Yuzbindolar) + KDV
24. Yil Isletme 100.000 (Yiizbindolar) + KDV
25. il Isletme 100.000 {Yizbindolar) + KDV
26. Yl Isletme 100.000 (Yizbindolar) + KDV
27.Yil Isletme 100.000 {Yiizbindolar) + KDV
28. Yil Isletme 100.000 {Ylzbindolar) + KDV
29. Yl gletme 100.000 (Yiizbindolar) + KDV
30.Yil Isletme 100.000 (Ylzbindolar) + KDV
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- Ust hakki tesisinden baglayarak Gayrimenkulin Mal Sahibine teslim edimesine kadar ge '
icinde tim emlak vergileri, belediyelerce tahsil olunan temizlik vergileri ve sair ylkiimidiLkierdeotcesieme
yatirmel firmaya ait olacaktir.

- Yatrime firma tesislerin tesisat, cihaz, makine, techizat, tefris ve dekorasyonunun, igletme siresi
boyunca ekonomik émriin{i dolduran makine ve techizatlarin belli dénemlerde yenilenmesinden,
binalarin bakim onanminin yapilmasinda ve standardinda muhafaza edilmesinde sorumludur.

Madde 22: Siire;

- Bu sbzlesme Taraflarca imzalandidi glin yUrirlide girer ve sézlesmenin imzalanmasini miiteakip
ingaat ruhsatinin alinmasi ve isyeri agiimasi tarihinden itibaren isletme hakki siiresinin sonuna
kadar gecerli olur. Insaat ruhsatinn alinmasint takip eden 30 (otuz) giin igerisinde ve
31.12.2008'den geg olmamak Uzere ingaata bagfanarak 24 (yirmi dort) ay sliren donem, ingaat
ddnemi ve takip eden 30 (Otuz) yil isletme dénemidir. Yatinmer Firma'nin ingaati erken bitirmesi
halinde bu slire isletme sliresine eklenir.

- Bu sdzlesme konusu arazi ile ilgili olarak avan projeletinin olugmasinin ardindan Accor SA'dan
Yatirimer Firma tarafindan onay alinacakhr.. Accor SA tarafindan onay verilmemesi halinde bu
durumun Mal Sahibi'ne bildirilmesine miiteakip 3 (lg) giin igerisinde ishu sdzlesme baskaca bir
islem ve ihtara gerek kalmaksizin kendili§inde sona erecektir. Bu sona erme sebebiyle taraflarin
birbirlerinden herhangi bir nam veya isin altinda herhangi bir talep haklar bulunmamaktadir.

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaki§i ve Tamaris Turizm A.S. arasinda, 29.06.2010 tarihinde yapilan kira
sGztesmesi geredince; dederleme calismasi yapilan st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Orakligi A.$
miilkiyetinde bulunan otel i¢in uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan ddenmesi gereken yilhk
kira bedeli olarak briit gelirin (KDV harig) yiizde yirmi ikisi (%22) veya dizeltilmis brit isletme gelirinin yiizde
yetmisinden {%70) yliksek olan olan miktar: 6deyecektir.

4.2 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme galismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amact ile yapilir.

Bursa lli, Osmangazi ligesi Tapu Sicil Midirligi'nde, 03.03.2011 tarihinde yapilann incelemeler ve ekte sunulan
03.03.2011 tarihli takyidat yazisinda gore tasinmaz (izetinde bulunan takyidatlar asagida listelenmistir. {igili
takyidat yazisi rapor ekinde sunulmaktadir.
- A)M: Bu parsel lehine ayni kdy 7220 ada 1, 7222 ada 1, 7223 ada 1 ayni kdy 1628, 1630 parseller
aleyhine planinda gérildiigii Gzere irtifak hakki. {12.06.1991 tarih, 3923 yevmiye)
- B) Miistakil ve daimi nitelikte olan (st (ingaat) hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S. lehine
30 yil mlddetle 2120 no’lu sayfada tescil edildi. (07.08.2008 tarih, 23651 yevmiye)
Rehinler
e Ipotek: Tirkiye Is Bankasi Tiitkiye Sinai Kalkinma Bankasi, 11.500.000,00 EURO bedelle, 1. dereceden,
ile ipotek bulunmaktadir, (16.09,2009 tarih ve 17274 yevmiye no)
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4.2.1 vDegerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
Islemleri

Taginmazin miilkiyeti SS. Bursa Uluslararast Tekstil Ticaret Merkezi Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi (Buttim) {izerine
kayitli iken miilkiyeti tashih yolu ile S.S. Bursa Uluslararas! Tekstil Ticaret ve Aligveris Merkezi Isletme Kooperatifi
Uzerine gegmis ve bu parsel (zerinde 07.08.2008 tarihinde Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. lehine
Mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (insaat) Hakki” tescil edilmigtir. Degerleme konusu taginmaza ait 27.12.2010
ve 03.03.2011 tarihli takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

istanbul ili, Zeytinburnu Belediyesi imar Midirligirnde Midiirnigirnden 22,12.2010 tarihinde ve 25.02.2011
tarthinde alinan imar durumu belgelerine ve yapilan inceleme sonucunda edinilen bilgilere gére, dederleme
konusu parsele ait bilgiler asagida listelenmistir:

v" Imar Durumu:

Konu taginmaz 15.11.2007 tarihinde Bursa Buytksehir Belediye Meclisinin 733/16021078-755 no'lu karari ile
onaylanan 1/1000 Olgekli Yalova Yolu 1. Bolge Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde “Konaklama Tesisi Alani
(Otel Alani)” lejandi altinda kalmakta olup,

=  Emsal:2.00
= Hmax: 30.00 m.
= Cekme mesafesi: 10 m.

Yapilagsma sartlarina sahiptir.
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- ‘' KONAKLAMA TESIiSP \
1 . .« ALANI (OTEL ALANI) -
, \LANI)
\ . . lwB=200 .~
| HmMax=30.90 m

T.C.
OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
{ruar ve Sehireitik Mitd@ariigi

Sayt T M6 6.0SMO L 1L4/310.01 03/13292(5220) 02201t

Konu : Yalova Yolu.13dlge Uyg.dm. PLH22d 02a 3a
pafta, 3198 wia, 07 pruscl hk,

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli A5,
Levent Loft- Bilylikdere Cad. No:201 C Blok K:8
Levent ISTANBUL

lgi: 24.02.2011 giin ve 13292(5220) sayth yazt

Hyi yaes ile, Buyitkgehir Belediye Baskanhi'nea [4,05.2001 zin ve 16021078108 sayr
ile onaylt 171000 Slyekli Yalova Yolu 1.Bdlge Uygulama Imar Pl kapsaminda kalan H22d
02a 3a pafta, 3198 ada, 67 parselde Sermaye Piyasasi Kurulu'na sunulmak dzere hazalanacak
rapor ekine konulmak igin meveut imar durumunun ve son 3 wilki imar durumunun yazih
olarak verilmesi talep edilmektedir.

Yapilan incelemede, séiz konusu parselin Biiyilkychir Belediye Bagkanhfi'nea
14.05.2001 gin ve [6021078/108 sayr ile onayh 1/1000 6lgek!l Yalova Yolu 1.Bolge Uygulana
Imar Plaminda tcaret alamnda (Buttim Tesisleri Alaminda) kalmakta iken Biiyiikschir
Belediye Meclisi*nin 15.11.2007 tarih ve 733 sayith karan ve 16021078755 sayilr karar ile plan
degisikligi yapilarak, plan iizerinde belirtilen gekme mesateleri dahilinde E:2.00 Hmux:30.00
m. yapilanma kosullu Konaklama Tesis Alam(Otel Alan)nda kaldigs tespit. “oiglic.

Bilgi edinilmesi rca olunur.

Almat DON A L5L
Hat M h
fmary Set it ) doe v
EK{:
-ilgi yazi 8m.
-plan defi.den Gaceki durum 6m.
-plan notlan ra.
- 11000 6lg. onayh imar pl.orn.
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v" Ruhsat ve Izinler: GAYRIMENKUL DECERLEME

» 17.06.2009 tarih 311 sayil 1.492 m2 alanli “Restorant” i¢in verilmis yapi ruhsati bulunmaktadir.
= 17.06.2009 tarih 311 sayil 7.523 m? alanl “Otel” igin verilmis yap! ruhsati bulunmaktadir.
= 17.06.20009 tarihli restoran ve otel blogu igin onaylanmig mimari proje bulunmaktadir.

= Parsel (izerinde yer alan restaurant icin, toplamda 1.492,00 m? kapal alan igin veriimis, 30.06.2010 tarih
ve 170 belge numarah yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.”

= Toplamda 7.523,00 m? kapali Alana sahip “Otel ve bunlara benzer misafir evi igin” verilmis, 30.06.2010
tarth ve 170 belge numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.*

* S0z konusu gayrimenkultin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasinda
fark olmadi§i gériilmastir. Mevcut yapifar 30.06.2010 taribli ve 170 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” ile
uyumludur.

v" Yapi Denetim : o
» S0z konusu parsel Uzerindeki ingaat faaliyetlerini Y. Yalova Yolu BUTTIM Is Mer. A Blok/17 Bursa
adresinde faaliyet gosteren Y.D. Yapi Denetim A.$. tarafindan gerceklestirilmistir.

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

Konu taginmazin son Ug yil icerisinde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. Degerleme
konusu taginmaza ait 22.12.2010 ve 25.02.2011 tarihli imar durum yazilan rapor ekinde sunuimustur.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Gériig

Deferleme konusu arsa Uzerinde Ust hakki bulununan ctelin GYO portféyine alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hilkiimlerine gdre mimkiin olabilecegi ve ayrica tasinmazin tapu kaydinda meveut olan ipotedin proje
finansmani maksadiyla tesis edilmesinden dolay konu miilkiin GYO portféyine alinabilmesinde ipotekten dolay:
bir sakinca bulunmayacag diistiniiimektedir.

4.5 Hukuki Sorumluiuk

Degerleme konusu varlkk iizerinde Tirkiye Is Bankas! Tirkiye Sinai Kalkinma Bankast, 11.500.000,00 EURO
bedelle ipotek bulunmaktadir. (16.09.2009 tarih ve 17274 yevmiye no) takyidatin proje finansmani maksadiyla
tesis edildigi tespit edilmisti. S8z konusu ipotek ile ilgili resmi yazi ilgili bankadan temin edilerek ekte
sunulmaktadir. '

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galigmalar, "Cevre Jeofizigi
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yetinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi olduu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadi§i varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

bilim dalinin
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GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin actk adresi: Bursa-Yalova Yolu, Bursa Uluslararasi Tekstil ve Ticaret Merkezi Yani, 3198
Ada, 67 Parsel, Osmangazi/BURSA

Degerleme konusu taginmaza ulagim igin Bursa Yalova yolu Uzerinde Yalova istikametinde ilerlenitken, sol
tarafta konumlanmis olan Real Aligveris Merkezi Binasi ve Bursa Orman Bélge Midiriigu Binasi gegildikten
sonra yaklasik 300 m. ileride konumlanan Bursa Uluslararasi Tekstil ve Ticaret Merkezi (Buttim) sapadindan saja
donllir. Ulagilan Fuat Caddesinden yaklasik 330 m. ilerlenit ve yolun sonundan saga déniilir. Degerleme
konusu taginmaz yaklagtk 300 m. ileride yolun sonunda konumlanmistir.

Bursa Merkeze yaklagik 6 km. mesafede konumlanmis olan taginmazin yakin gevresinde Bursa Orman Bolge
Midarigi binasi, Butim Binasi, Tuyap, Real Market gibi bilinifigi yiiksek binalar konumlanmigtir. Konut
fonksiyonunun ok seyrek yerlestigi bolgede, dnemli aks olarak belirlenen Yalova-Bursa yolu (zeri, ticaret ve
hizmet birimleri izerine yo§unlagmistir. Yol iistiindeki 1-3 kath ticaret amagh kullanilan yapitann diginda bir gok
fabrikanin tiretim tesisleri de bu yol (izerinde konumlamistir. Ayrica yol (izerinde Real Market, Ozdilek Aligveris
Merkezi, As Merkez ve lkea gibi ticari potansiyeli yiksek aligveris merkezi ve zincir ticari merkezler
bulunmaktadir.

—
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Konu Gayrimenkuliin Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

CAT,

vE L UELE .tME

Yer Mesafe (km)
Bursa Kent Merkezi 5,30 km.
Bursa Havaalani 9,00 km.
Mudanya [DO iskelesi 27,00 km.
BUTTIM 0,50 km.
Tuyap 0,30 km.

5.2 Gayrimenkullerin Mevcut Durumu

Merkezi bir konumda bulunan deferleme konusu taginmaz dizgiin bir geometrik yapida degildir. E§imi dize
yakindir. Parsel igindeki otelin ve parselin siniriari beton duvarlarla gevrilmigtir,

Parsel Uzerinde 2 adet yap: bulunmaktadir. Buniardan birincisi BUTTIM tarafinda yer alan otel blogu, digeri ise
TUYAP tarafinda bulunan restaurant blogudur.

Otel blogu bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta teknik odalar, personel cdalari, idari
odalar; zemin katta toplanti salonu, lobi, fuaye, restaurant, bar, resepsiyon, ofis hacimleri, mutfak; normal katlarda
ise otel odalan yer almaktadir.

_ I bis Otel Mimari Proje KatFonksiyonlari ve AlSSs

Restaurant - Onayli Mimari Projeye Gore

Teknik oda, hidrofor, eketrik dairesi, sifinak, mekanik havalandirma,

Bodrum 635,87 | soyunma odalan, WC'ler, mutfak, su depolari
Zemin 619,69 | Restaurant, fuaye, servis mutfagi, WC, vestiyer
Asma Kat 209,69 | Teknik mahal, depolar

Restaurant Toplam Alan 1465,25

Otel Blogu - Onayh Mimari Projeye Gére

Su depolar,sifinak, hidrofor, gamasir odasi, (til odast, WG, 1si

Bodrum 824,33 | merkezi, soyunma odalari, elektrik-UPS odasi
Toplanti salonu, oturma salonu, lobi, fuaye, restaurant, bar, resepsiyon,

Zemin 926,93 | ofisler, mutfak, depolar

1. Normal Kat 821,72 | Odalar ve ¢camasir odast

2. Normal Kat 821,72 | Odalar ve ¢amasir odasi

3. Normal Kat 821,72 | Odalar ve camasir odas!

4, Normal Kat 821,72 | Odalar ve ¢camagir odas)

5. Normal Kat 821,72 | Odalar ve camagir odas!

6. Normal Kat 788,29 | Odalar ve camasir odas!

7. Normal Kat 775,25 | Odalar ve camasgtr odasi

Otel Blogu Toptam Alan 7523,4

Yapinin Cinsi Betonarme karkas

EEZFaenl;tllz“I::nusu ibis Otel 7.523,4 m2 (Yap! ruhsatina gére ve meveut duruma gore)
Catt Kaplamasi Teras cat|

Dig Cephe Siva lzeri boyalidir

Kaplamasi

Yasl 1

Elektrik Sehir gebekesine baghdir,

Su Sehir sebekesine baghdrr.
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Kanalizasyon 1 | Sehir sebekesine baglidir.

Isitma Sistemi : | Dogalgaz Lok e

Sogutma Sistemi .| Hava sogutmal Chiller gruplariyla saglanmaktadir.

Havalandirma .| Klima santralleri ve egzost fanlan vasitasiyla sa§lanmaktadir.

Sistemi

Giivenlik Sistemi : | Karth gecis ve hirsiz alarm sistemi meveuttur

Yangin  Giivenlik | ; | Otomasyon sitemine baglt yangin givenlik ve ihbar sistemi bulunmaktadir.

Sistemi Yangin séndiirme sistemi springler olup, ayrica yangin dolaplart ve yangin
tipleri meveuttur,

Asansor ¢ | Viservis asansoril olmak lzere toplamda 3 adet asansér.

Yangin Merdiveni .| 2 adet yangin merdivent mevcutur.

Katlara Gore ingaat Detaylar ve Kat Kullanimlari

Bodrum Kat

Bodrum katta su depolari,siginak, hidrofor, camasir odasi, Utli odasi, WC, 151 merkezi, soyunma odalari, elektrik-
UPS odasi bulunmaktadir.

Zemin : |Seramik kaplama

Duvar . |Siva Uzeri boya, seramik (WCller)
Tavan . |Asma Tavan

Dodrama . |Pvc ve aliminyum dograma
Aydinlatma . |Floresan armatr

Zemin Kat

Zemin katta Toplanti salonu, oturma salonu, lobi, fuaye, restaurant, bar, resepsiyon, ofisler, mutfak, depolar

Zemin ; [Kismen parke, kismen seramik (fuaye alani, lobby ve restoran), hali {toplanti odast),
Duvar : |Ka@t ve kismen granit (toplanti odalan ve restoran), seramik (WC'ler)

Tavan : |Floresan armatir aydinlatmall asma tavan

Dograma ~ |- |PVYC ve aliiminyum

Aydintatma . [Floresan armatiir, spot armatiir

Oda Katlan

1.-4. normal katlarda 29ar, 5.-7. Normal katlarda ise 28'er oda yer almaktadir. ilk dort katta birer adet 6z(irlii odasi
yer almaktadir. Katlarin tamami oda kati olarak hizmet vermektedir. Herbiri 801 m? buyiklikte olan oda katlan
toplamda 8.492 m? kapali alana sahiptir.

Zemin : Hali (koridorlar), lamine parke {odalar), seramik (banyc ve WC'ler)
Duvar : |Boya, seramik (WC'ler)
Tavan . |Alcipan asma tavan
Dograma : |Ahsap (kapy), PVC {pencereler)
Aydinlatma . |Spot armatir ve dekoratif aydinlatmalar.
47
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BOLUM 6 !

GAYRIMENKUL DEGERLEME
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Bit mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miikiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimi kullanimi befirleyen temel
unsurtar asagidaki sorularnin cevaplanni igermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasili§ var mi?

Mulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebitir mi?

Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

ilk ddrt sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Ulkemizde imar planlan, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
milkiin finansal olarak gergeklegtirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi sadlayan en verimli
kullamimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug clarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki
agidan miimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektdriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari Ulkemizde
sehirlesme, teknelojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gisterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dodal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimlili§i saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenedin uygulama sathasina konulamamas: gibi istenmeyen vakalar sektérimiizde
sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mikemmel sonuglar saflayan segenek degil, aynt zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazin, konumu, imar durumu, yapilasma sartlar, potansiyeli ve g¢evre geligimi
incelendiginde, tasinmazin en etkin ve verimli kullanimimin imar plani ile uyumlu sekilde “Konaklama Tesisi”
olarak kultlanimi oldudu disinlimektedir.

BOLOM 7

GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI
7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
& GUCLU YANLAR
¢ Konu tasinmaz merkezi bir konumda bulunmaktadir.
o Yakin gevresinde yodun olarak ticari amagli kullanilan Buttim gibi gayrimenkulier bulunmaktadir.
o Tiyap Uluslararasi Fuar ve Kongre Merkezine 300 m. mesafede konumlanmistir,
e Tasinmaz Tlyap ve Buttim binasina yiriiyls mesafesine konumtanmigtir,
o Taginmaz dilz, e§imsiz bir topografyaya sahiptir.
o Herhangi bir imar terki bulunmamaktadir.

o Degerleme konusu otel Dinya'nin her yerinde ayni standartian saglayan bir marka adi altinda
isletiimektedir,

o ZAYIF YANLAR
s Tasinmazin Yalova — Bursa yoluna cephesi bulunmamaktadir.
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CAYRFMENKUL DEGERLEME
o Faaliyete yaklasik 4 ay dnce baslayan otel, Tlyap ve Buttim is merkezini ziyaret edecek kisilerin birinci
tercihleri haline gelecektir.

o Tiiyap Fuar Alani'nda oldukga dnemli ve yiiksek katihmci potansiyeline sahip fuarlar yaptimaktadir.
» Merinos Kongre Merkezi faaliyete gegmesi Bursa ili geneli igin gekici bir bagka unsur olmustur.

< TEHDITLER
« Bursa-Yalova Yolu iizerinde ve izmir Yolu tizerinde insa ediimekte olan marka oteller bulunmaktadir.

BOLUM 8

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir clan dort farkl degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsa
Karsilagtirma Yaklagimy”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yakiasimi” yontemleridir.

8.1.1 Emsal Kargtlastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame milklerin satigint ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer milklerin satiglariyla kargilastinlir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabitir.

8.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim dederiemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile defer tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tip ile
iliskilidir. 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 saflayan gelir akisi en olasi defer rakami ile
orantilidir.

indirgeme orant; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatinmlar icin umulan getiri oranlar, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlar, borg
finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdr.

8.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapimin giinimlz ekonomik kogullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aglklanabilir. Kullanim dederi ise, “Highir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir de§eri vardir’ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle,
gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacad varsayilir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacag) kabul edilir.

Gayrimenkulln bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalann teknik dzellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aymi ézelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorlsmeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gdre bina aginma paylanni gésteren cetvel ile
binanin gbzle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fizikse! olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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8.1.4 Geligtirme Yaklagim '

GA M UL UtLE tME
Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler iiretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmekdir. Yatirim, ticari
karili! dretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlann beklenen kan temin etme
olanad saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir, Projenin girisimci ydniinde incelenmesi, proje konusu {rliniin
yer aldiyi sektdriin meveut durumu ve gelecede yonelik hekleyislerin incelenmesi ve dederlendirimesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazann de§erlenditiimesi mevcut durum ve gelece§e yonelik
bekleyigler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalan ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toptam harcamalar e ilgili bir gider tahmini yapilir, Gelistitiimesi durumunda
projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda sektdrin durumu,
projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarndan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestirilmesi
durumunda net bugiinkii dederinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmig
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

8.2 Tanimlar ve Hesaplama Ydntem Modeli

8.2.1. Risksiz getiri orani

Ulke riskini de igeren, yurtdigi piyasalarda satilan hazine garantili doviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adiandirdir. Dedisik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinlik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller
ilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getii oraninin gdstergesi olarak kullaniimaktadir,
Pivasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup gdsterge tahvil niteli§i tagimaktadr.

Risksiz getiri orani degiskenleri®

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklagim bulunmaktadir.

Dedisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili oran ve hir sermaye piyasas)
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani Ozerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Boylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullaniir,

Dedisken 2: Cari kisa vadeli deviet tahvili ile piyasadaki gegmig prim miktart kullanilarak ilk dénem (yi)
icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki dénemler igin ileriye donik oranlar olusturulur ve ileriki yillara
iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Dedisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani {tahwilin siiresi varligin silresine eslestirilir) risksiz getiri
orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire boyunca bu
tahvil orani (zerinden ve bunu agan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde ediimesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanifarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir, Eurobond tilke ve politik risk igermesine ragmen yapilan ige ait
market riskini icermemektedir.

Bitln bu bilgilerden yola ¢ikarak yaphigimiz kabullerde sirketimiz Yariant 3'U kullanmaktadir. Ancak
dzellikle uzun dénemli ticari émril olan gayrimenkulierin degetlemesinde gayrimenkulln ticari dmriine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun
vadeli bond cesidi olan 2040 vadeli Eurobond'un kullamilmasi diinya kabullerine uygun olacag
dngdriimiistlr. Bu onannin iginde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununia birlikte Damodaran'in Finansal
Market Karakteristik 6zeliklerine gére kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar agagidaki gibidir:

% Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
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Finansal Pivasa Ozellikleri* Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tastyan gelismekte olan piyasalar
(Gliney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani lzerinden %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bat1 Avrupa, Aimanya ve Isvigre hari¢) Devlet tahvili orani lizerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarh ekonomiye sahip
gelismis pivasalar (Almanya ve Isvige) Devlet tahvili orani lizerinden %3.5 - 4

8.2.2. Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulin kendi iginde bulundudu pazarn ve rekabetin kosullari , gayrimenkullin yeri konumu, ticari
durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini olugturacaktir.
Dolayisiyla daha dlisik performansi olan bir gayrimenkullin market riski daha yliksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin dedisik illlerinde bugiine kadar yaptigimiz onlarca proje
degerleme calismalarindan gelen tecribelerimizin  kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden
olugmaktadir.

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

ileriki bir zamana iliskin belirli bir mebiag!, ddenecekleri veya alacaklar bugiinkii degere donustirmek igin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin sadlayacadi getiri oranini yansitmasi gerekmekiedir. Bu degere getiri degeri de
denilmektedir.®

Iskonto oranlar tiim tisk ptimlerini igermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48'de “Iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin buginkii piyasa degerlendirmesini ve varija
Bzgii riskleri yansitan vergi 8ncesi bir oran (veya oraniar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i lleriye déniik
nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akig!
dlcimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis{lar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde, kullanilabilecegi
dogrudur.

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeti arasindaki iligkiyl yansitan bir toplam servetteki paya
liskin gelir oramidir; net isletme gelirini genel servet dederinin  bir gdstergesine ddniistirmek igin
kullaniimaktadir.6

8.2.4.Genel Kapitalizasyon Oram

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam servetteki paya
iliskin gelir oranidr; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gbstergesine dénistirmek icin kullaniimaktadir.”

4 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23

5 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323

6 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition, Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
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8.2.5. Diger bakig agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) ¢

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski Olcer ve beklenilen sonuglan bu risk Slgimiyle
iliskilendirir. Yatinmetiann varlik gefirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri
oran dzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tiim varliklann pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
bélinebilir olmast, islem maliyetler olmamasi ve agiktan satis ile itgili herhangi bir kisitiama olmamasi gibi gesitli
varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin gesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir
piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandivilarak élclebilir, Bu, varli§in beta’si olarak
tammlanmaktadir. Sirketin 8zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olusturacakti,

Ozsermaye maliyeti = R 1+ Ozsermaye beta (E(Rm)-R1)
R 1 - Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi (izerinden beklenilen getiri

Dederlemede Kullanilan Yéntemin Aciklamast:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamigtir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmigtir, Bu toplamda kullanilan
oranlann agiklamalar agagdaki sekildedir.

Risksiz getiti orani yukarida belitilen 8.2.2 maddesi degisken 3 modeline gére tespit ediimis olup, halen
yliriirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamasi(kisa sireli piyasa degisikliklerini minimize
etmek igin ortalama kullaniimigtir) ile belilenmistir. Bu oran igerisinde lilke riskini banindirmaktadr.

Risk primi ise; 8.2.2 maddesinde agiklandifi (izere bdige, sektdr, proje, imar vs. gibi proje dzelini ilgilendiren
riskleri gozdniinde bulundurarak dederleme uzmantnin tecriibeleri dogrultusunda profesyonel gorlisi olarak takdir
edilmistir

8.3 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda emsal kargifastirma yaklagimi ve gelistirme yaklasimi kullandmistir.

8.3.1 Emsal Karstlagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkultin yakin cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilere ulagilmigtir.

o Degerleme konusu tasinmazla yakinda konumda yer alan, E=1.5, 4.000 m? alana sahip, ticari imarli
arsanin 4.000.000 TL bedelle satildigr égrenitmistir (1.000 TL/m2).

o Buttim kavsaginda, 1.500 m? alanli, ticari imarl arsanin 2.250.000 TL fiyatla satilik oldugu
dgrenilmistir (1.500 TL/m?),

o Degerleme konusu parsele yakin konumda yer alan, Yalova Yolu'na cepheli, 6.300 m2 alanl, ticari
imarli arsanin 10.000.000 TL fiyatia satilik oldugu &3renilmistir (1.587 TL/m?).

e Degerleme kenusu tasinmaza yakin konumiu, “Konut Digi Kentsel Caligma Alani™ imarli, E:1.50
yapllagma sartlarina sahip 4.000 m? alanli arsanin 4.000.000 TL'ye satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(1.000.-TL/m3).

e Yeni Yalova Yoluw'na 30m. cephesi bulunan, ticari imarll, Hna=9,50 olan, 1.628 m? alanli arsanin
1.800.000 TL fiyatla satilik oldudu 63renilmistir (1.100 TL/m2). Parselin degeri yola uzun bir cephesi
olmasindan ve yiksek emsali nedeniyle yiksektir.

7 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

4 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.21
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e Yeni Yalova Yolu {izerinde, 5.000 m2 alanli, ticari imarli, E=1 olan arsanin, 4.500.00C
satilik oldugu dgrenilmistir (900TL/m2). S6z konusu parselin yola cepheli olmasi fiyatiibd Euwli™ "

olmaktadr.

!

e Yeni Yalova Yolu (izerinde yer alan sanayi imarli, 7.750 m? alanli arsanin, 425 TL/m? fiyatla satildidi
dFrenilmistir. S6z konusu parselin anayol (izetinde olmasi ve mevkisi fiyatinda etkili olmustur,

e Yeni Yalova Yolu (zerinde yer alan, ana yola cepheli, Orman Bolge Midirligine yakin
konumlanmis, E=1,50 ticaret alani emsalli yaklasik 6.500 m? alanli arsa vasifii taginmaz 1.200
USD/m? fiyatia satilmigtir. S8z konusu parselin dederine yola cephesi, lejandr ve emsal degeri etk
etmektedir.

e Yeni Yalova Yolu (izerinde konumlanmis olan ticari imarli arsalarin ortalama istenen satis
fiyatlarinin 660 Euro/m2 oldugu belirtilmigtir.

¢ Yeni Yalova Yolu'na cepheli olan, Buttim giriginin kargisinda konumlanmig, 4.108 m2 alanl, ticari
imara sahip olan arsa igin istenen satis dederinin 5.000.000 USD oldugu belidilmistir (1.217
USD/m?). Stz konusu parselin bdlgede bilinirligi yilksek bir yapi olan BUTTIM'e yakin olmasi ve
lejandinin ticari olmas! etkili olmustur ancak bu arsanin uzun siredir satigta oldugu 8grenilmistir.

o Yeni Yalova Yolu (zerinde, arka cephede yer alan, 10.100 m2alanl, ticari, imarli arsanin 4.250.000
TL fiyatla satilik oldudu bilgisine ulagilmistir (420 TL/m?). Anayola cephesinin olmamasi degere etki
etmektedir.

o Yeni Yalova Yolu Uzeri, Besyol kavsaginda yer alan, ticari imarl, 19.540 m? alanli arsanin,
40.000.000 TL fiyatla satilik oldugu, pazarlik payinin da bulundugu bilgisi edinilmigtir (2.045 TU/m2).
50z konusu parselin merkezi bir kenumda olmasi ve ticari lejandli olmasi degerine etki etmektedir.

e Yeni Yalova Yolu'na cepheli ticari imarli arsalar i¢in ortalama 1.000 - 1,200 USD/m? fiyat istendigi
ancak piyasa kosullannda 1.000 — 1.200 TL/m? fiyatin rayi¢ deger oldugu belirtilmigtir.

s Yalova Yolu'na cephesi clmayan parselierin tarla vasifli oldugu ve imar clmadigi, degerleme konusu
parselin ise imar durumundan dolayr 700-800 TL/m? fiyatla satis gérebilecedi dgrenilmistir.

Degerleme galismasi esnasinda yapilan emsal arastirmalan sonucunda, anayola cepheli ve emsali yiiksek olan
arsalarin 1.000 - 1.500 TL metrekare birim fiyatiyla, yolun arka cephelerinde kalan arsalarin ise hem emsalinin
disilk olmasi, hem de arka cephelerde kalmasindan dolayr 200-400 TL metrekare birim fiyat aralifinda satig
gbrdiigl ogrenilmistir. Fiyatlarin dedisken olmasi arsalarin konumu ve ingaat emsaling baghdr.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin konumu, Bursa-Yalova yoluna cephesinin bulunmuyor olmasi, imar durumu,
yapilasma sartlan, Bursa-Yalova yolundan yaklagik 300 m. mesafede bulunuyor olmasi, 6zellikleri, yakin gevresi,
insa edilmesi planlanan otel ingaatinin imar planinin izin verdigi ingaat hakkinin yakiasik yarisi olmasi ve bélgenin
gelisme potansiyeli gz énlinde bulunduruldugunda ve yakin gevre emsalieri incelendiginde konu gayrimenkuliin
arsa degeri 1,160 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

ARSA UST HAKKI DEGERI |

1 m2 Arsa Degeri () 363 | .-Euro/m?
Arsa BUydkIigu 7.961,79 | m?
Toplam Arsa Degeri|  2.890.130| .-Euro/m? 2.890.130 Euro
6.396.435 | TL

(*) Arsa igin birim dederi olarak 1.160 TL/m2 (524 €/m2) turizm imarl arsa degerine
binaen 30 yillk tst hakki degeri olarak % 70'i alinmistir.

(**) Buttim miilkiyetinde bulunan arsa tzerinde Akfen GYO A.$. lehine 01,11.2040 tarihine
kadar Mistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.
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Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarli arsa degeri x 30 yillik Gst hakki katsayisi x siire
orani)
= 524 (Euro/m3) x 0.70 x 0,99

= 363 (Euro/m?)

BINA DEGER! (NOVOTEL)

Kapalt Otopark, Teknik Odalari, Bodrum Kat Tesisat Alanlari

1 m2 Bina Ingaat Maliyeti 450 | -€

S;Z?I)Toplam Kapall Alani (bodrum kat 824,33 | m2

Toplam Ingaat Maliyeti 370.949 | -€

Yipranma Pay! 1%

Mevecut Duruma Gore Bina Bedeli 3.709 | .-€

Bina Degeri 367.239 | -€ 367.239 .-€

Restaurant

1 m? Bina Ingaat Maliyeti 750 | €

?Z;]aill)Toplam Kapali Alani (bodrum kat 1.465,25 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 1.098.938 | -€

Yipranma Pay! 1%

Mevcut Duruma Gére Bina Bedeli 10.989 | -€

Bina Degeri 1.087.948 | .-€ 1.087.948 .-€

Otel

1 m2 Bina ingaat Maliyeti 1.200 | -€

S;nheixl)Toplam Kapali Alant (bodrum kat 6.499,07 | m

Toplam ingaat Maliyeti 7.798.884 | -€

Yipranma Pay! 1%

Mevcut Duruma Gére Bina Bedeli 77.989 | .-€

Bina Degeri 7.720.895 | -€ 7.720.895 €

Toplam Arsa Degeri 2.890.130 | -€

Toplam Bina Degeri 9.176.082 | -€

Harici Miteferrik Igler 200.000 | -€
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8.3.2 Gelir indirgeme Yaklagimi
Calismada ikinci yontem clarak gelirindirgeme yaklagimi kullaniimistir,

Otel Varsayimlari

o Dederleme calismas! yapilan otelin (st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S. miilkiyetinde olup,
uluslararast otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletiimektedir. Caligmada st hakki siiresi
boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi varsayilmigtir.

» Deferleme konusu tesiste (ist hakkinin baglangig tarihi, otelin de hizmete giris tarihi olan 01.11.2010°dur. Ust
hakkinin bitis stiresi, yapilan {ist hakki s6zlesmesine gére otelin faaliyete girdigi tarihten itibaren 30 sene
olup, 01.11.2040 yilinda sona erecektir.

e Gelir indirgeme yénteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkulin igletimesinden dolayr elden edilen nakit
akimlarina gore dederleme galigmasi yapitacadr varsayiimistir,

s Otelin yatak sayisinin meveut durumdaki oda sayisi olan 200°de yillar itibariyle sabit kalacag: varsayilmistir,

« Tesisin yil boyunca 365 gin agtk kalacagi varsayilmigtir.

s Otel fiyatlan, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde éngériimuistir. Turizm sektSrinde ve bélgede yapilan
incelemeler gbzéniinde bulundurularak, kisi basi fiyatinin 2011 yili igin 51 EURO olacagi varsayilmigtir. Oda
fiyati ilk 10 yil %4 oraninda arttmimistir. ik 10 yil igerisinde, 2021 yilina kadar otelin reklam kabiliyeti,
bilinitligi ve priminin artmas ile oda fiyatlarinin %4 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulagacag! ve bu
tarihten sonraki yillarda %2,5 oraninda artacagi 6ngdriimuastr.

e Doluluk oranlarinin 2011 yilinda, satilan oda sayisiyla baglantili olarak % 65 oranindan baslayarak artacag
ve 2014 yilindan itibaren %78 seviyelerinde sabit kalacad! dngoriimistiir,

o Otel iginde yer alan dikkan kirasi, wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde yer
alacadl varsayllmistir. Tesisin performansi gbzdnlnde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin
%22’si oraninda clacadt varsayimistir.

o Tesisin kar marjinin 2011 yilinda %41 olacad) ve yillar itibariyle %55'e yUkselerek bu oranda sabit kalacag
varsay/imigtir,

o Tesisin ingaat maliyetinin %1,5'i oraninda yenileme giderinin ayrilacag varsayilmistir.

« Buttim ile Akfen GYO arasinda imzalanmig, rapor ekinde sunulan sézlesmeye goére list hakki suresinde mulk
sahibine &denecek olan kira bedeli; ik bes yil bedelsiz, altr ve onbesinci yillarda 90.000 USD (65.085.-
EURO) olup, kalan yillar icin 100.000 USD+KDV (72.316.-EURO+KDV) olarak Bursa Uluslararas) Tesktil
Ticaret ve Ahgveris Merkezi Kooperatifine ddenecegi disindlmistir.

¢ Calismalar sirasinda EURO kullanilmis olup, 1 TL=2,2132 EURO kabul edilmigtir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

o Degerleme galigmasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmistir, ( Bu dederleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazh Eurcbond tahvili
getiri orani, risksiz getiti orani olarak segilmistir. )

e indirgeme orani % 9,13 olarak dngériilmiistiir.

» Calismalarda Euro bélgesi enflasyon orani olan %2,5 enflasyon orani olarak kullaniimistir.

e Emlak vergisi ve bina sigortasi gerceklesen rakamlar (zerinden hesaplara ilave edilmis ve her yil igin
enflasyon orani olan %2,5 oraninda artacadi varsayilmistir. Emlak vergisi ilk olarak 2010 yilinda 8.644 Euro
olarak ddenmis olup, 2011 yilindan baglamak lzere bes yil boyunca édenmeyecektir. Emlak vergisi ddemesi
2017 yilindan itibaren tekrar 6denmeye baglanacaktir. 2017 yilinda édenecek olan emlak vergisi 2010 yilinda
odenen vergi Uzerinden, yillik %2,5 enflasyon oraninda artis yapilarak elde edilmistir.

e Bina Sigortasi ddemeleri 2011 yilinda 24.792 Euro olarak &denmis olup, takip eden yillarda yillik %2,5

enflasyon oraninda artis yapilarak elde edilmistir.
D10 0 0 U 014 0 016 0

ery 0 8.644,00 8.860,10 9.081,60 9.308,64 9.541,36 9.779,89 10.024,39 10.275,00
gorta 9] 24.792,00 2541180 26.047,10 26.698,27 27.365,73 28.049,87 28.751,12 29.469,90
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IBIS OTEL GZET TABLOSU

CDA SAYISI 200
YATAK SAYIS| 400
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 73.000
ODA FIYATI (§)(2011) 51,00
ILK 10 YIL ICIN ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%
KALAN YILLAR IGIN ODA FIYAT! ARTIS ORANI 2 59%
(%) EURO BOLGES! ENFLASYON ORANI '

DIGER GELIR ORANI (%) 22%
YENILEME MALIYET| ORANI 1,5%
EMLAK VERGISI ARTIS ORANI 2,5%
BINA SIGORTASI ARTIS ORANI 2,5%
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

8.3.3 Gelir indirgeme Yaklagiminin Diizenlenmis Kira Gelirlerinden Hesab

Dederleme calismasi yapilan st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhiqi A.S miilkiyetinde
bulunan otel icin uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan ddenmesi gereken
yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV hari¢) yiizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmis briit
isietme gelirinin yiizde yetmisinden (%70) yiiksek olan olan miktar 6deyeceklir,

Degerleme calismasi yapilan otelin Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Odakhigi A.S. miilkiyetinde
olup, uluslararas otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan igletiimektedir. Calismada fist hakki
sliresi boyunca otelin mevcut konseptte igletilecedi varsayilmistir.

Degerleme konusu tesiste Ust hakkinin baglangi¢ tarihi, otelin de hizmete girig tarihi olan
01.11.2010°dur. Ust hakkinin bitis stiresi, yapilan (ist hakki s6zlesmesine gdre otelin faaliyete girdigi
tarihten itibaren 30 sene olup, 01.11.2040 yilinda sona erecektir,

Gelir indirgeme yénteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuliin isletimesinden dolay! elden edilen
nakit akimlanna gdre degerleme galismasi yapilacad varsayiimistir.

Otelin yatak sayisinin mevcut durumdaki oda sayisi olan 200°'de yillar itibariyle sabit kalacag
varsaylimistir.

Tesisin yil boyunca 365 giin a¢ik kalacagi varsayiimigtir.

Otel fiyatlan, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde éngériilmistir. Turizm sektériinde ve bdlgede
yapilan incelemeler gézéniinde bulundurularak, kisi basi fiyatinin 2011 yili i¢in 51 EURO olacag!
varsaylimigtir. Oda fiyatt ilk 10 yil %4 oraninda arttinimistir. ilk 10 yil igerisinde otelin reklam kabiliyeti,
bilinirigi ve priminin artmasi ile oda fiyatlannin %4 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulagsacagr ve
2021 yilindan sonraki yillarda %2,5 oraninda artacagi éngéraimastdr.

Doluluk oranlarinin 2011 yilinda, satilan oda saysiyla baglantili olarak % 65 oranindan baslayarak
artacadi ve 2014 yilindan itibaren %78 seviyslerinde sabit kalacag: 6ngériiimiigtir.

Otel iginde yer alan diikkan kiras|, wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde yer
alacadi varsayilmigtir. Tesisin performansi gdzoninde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin
%22’si oraninda olacagdi varsayilmistir,

Tesisin kar marjinin 2011 yilinda %41 olacad ve yillar itibariyle %55'e yikselerek bu oranda sabit
kalacagi varsayiimistir.

Otelin kiralama modeli igin yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin %0,05’
oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme ¢alismalannin kiraci tarafindan yapilacag
varsayimigtir,

Yilhk Ust hakki bedeli, 2016 yilindan baglamak Uzere ilk on yil igin, yilik 90.000 USD+KDV (65.085.-
EURO) olup, kalan yillar igin 100.000 USD+KDV (72.316.-EURO+KDV) olarak Bursa Uluslararasi Tesktil
Ticaret ve Aligveris Merkezi Kooperatifine édenecedi distintimistr,

Calismalar sirasinda EURO kullaniimis olup, 1 TL=2,2132 EURO kabul edilmistir,

Calismalara IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlan Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemigtir.
Degderleme calismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazll Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmigtir. ( Bu dederleme calismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazl
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orant olarak segilmistir. )

Disuk indirgeme orani ve risk primi Accor'un uluslararasi bilinirigi ve marka giici ile garantilenmis kira
gelirlerinin yillar itibari ile saptanacagd distinllerek verilmigtir.

Bu calismada 25 il arh 10 yil uzatma opsiyonu olan kira sézlesmesi ile Accor grubuna kiralanmig otelin
kira gelirleri sGzlesme ile garanti altina alinmistir. Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’nin kira
gelirlerini elde etmesindeki risk priminin oldukga dislk olacadl varsayilarak hesaplanmistir, %4,70
“Risksiz Getiri Orani"na %1,70 “Risk Primi” eklenerek indirgeme orani % 8,50 olarak 6ngérilmistr.
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Tagmmazin Kira Degeri

YILLAR 28.02.2011 28.02.2012
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 877.218

Kira Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 4,70% 4,70% 4,70%
Risk Primi 4,30% 4,43% 5,30%
INDIRGEME ORANI 9,00% 9,13% 10,00%
NET BUGUNK( DEGER (EURO) 804.787 803.829 797.471

NET BUGUNKU DEGER(EURO) 803.829

NET BUGUNKU DEGER(TL) 1.779.034

OTELLERIN YILLIK KIRA DEGERI(EURO) 803.829

OTELIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI(EURO) 804.000

8.3.4 Analiz Sonuglarinin Dederlendiriimesi

Degerleme konusu tasinmazin dederi, maliyet ydntemine gore 12.266.000 €, gelir indirgeme yéntemine gére ise
23.447.000 € ve Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S mulkiyetinde bulunan otel igin uluslararasi
otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli ile hesaplanan kira gelirlerine
gbre ise net buglinkii dederi 19.838.000 € olarak tespit edilmistir.

Tasinmazin kira dederi; gelir indirgeme yontemine ve kira gelirine gére ilk yilki net nakit akisi degderlerinin
ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmistir. ilk yilki 1 yillik kira degerinin degerleme gliniine indirgenmesi ile
taginmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gére otelin yilik kira dederi 804,060 Euro (1.780.000.-TL)
olarak takdir edilmistir.

Ancak taginmaz mevcutta isleyen ve gelir elde eden bir tesis olmasi nedeni ile adil piyasa degerinin gelir
indirgeme yaklasimt ile bulunan deger olan 23.447.000 € ve kira gelirinin net buglinkii degeri olan 19.838.000
€nun  ortalamasi  olan 21.643.000 € (Yirmibirmilyonaltiytizkirkiigbin.-Euro) - 47.900.000 TL
(Kirkyedimilyondokuzyiizbin.-Tlrk Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

Mevcutta parsel Gzerinde bulunan 3 yildizhi otel igin mimari proje, onaylanmis yapl ruhsati ve iskan belgesi
alinmigtir. Otelin meveut durumu Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma |zin Belges ile uyumiudur.

Bina sigortas bedeli, Bayindirlk ve Iskan Midirligii 2010 maliyetlerine gére, 2.718.440 Euro olarak
hesaplanmig, hesaplanan bu maliyetin %35'i oraninda techizat / tefrisat maliyeti de eklenerek 3.669.895 Euro
olarak belirlenmistir. 2011 yih sigorta dederi, degetleme tarihi itibariyle T.C. Bayindirik ve Iskan Bakanlgi
tarafindan 2011 yili birim fiyatlar agiklanmamis oldugundan %2,5 enflasyon oraninda arttirnlarak 3.762.000 Euro
olarak belirienmistir. Sigorta degerini hesaplamak igin kullanilan ingaat maliyeti, Bayindirlik ve iskan Midirigi
2010 maliyetlerine gore bulunmustur. Mevcut durum itibari ile binanin maliyet yaklasimi béliminde takdir
ettigimiz insaat maliyeti Gizerinden sigortalanmast uygundur.

Degerleme galismasinda mevcut durum degerinin tespitinde maliyet yaklagim: yontemi kullamimigtir. Otelin gelir
indirgeme ydntemine gére degeri kira geliri ve isletme gelirine gére 2 yontemle hesaplanmistir. Otel mevcutta
kiralama sdzlesmesi ile istetiimek (izere Accor grubuna kiralanmigtir. Sézlesme ile garanti altina alinmis olan kira
gelirleri distik risk primi ite indirgenerek kira gelirine gore deger bulunmustur. Ayrica tasinmazin sagladifi toplam
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GAYRIMENKUL DECERLEME



A )
gelirlere gbre hesaplanacak olan degeri ise isletme gelirlerine gdre bulunmustur. Bu yéntemde hem mUH‘ '
hem de isletmeciye kar safjlayan otelin toplam potansiyeli diisiiniilmils olup herhangi bir satis dururffliffl& Bt
degerin dnemli olacagl distnlimistiir. Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme yontemine gére bulunan degeri,
kira sézlesmesine gore garanti altina alinmig olan kira geliri ve toplam isletme potansiyeli ile sadlanacak gelirierin
indirgenmesi ile bulunmug olan iki dederin ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren milklerde
gayrimenkulin degeri performansina bagli olup 2 yontemle hesaplanan gelir indirgeme degerinin daha saglikli

olacagr distintimistir.

KDV UYGULAMASI
Gayrimenkulde rutin KDV diizenlemesi uygulanacagdi varsayiimistir. Ticari gayrimenkul satislarinda uygulanacak
KDV oraninin %18 olacadi varsayilmistir.
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BOLUM 9 SONUC

G KOEN JL U

Gayrimenkuldn bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlan, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin ingaat sistemi, yagl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmas| yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da gdzdniine alinarak TSKB Gayrimenkul Dedetleme A.$ tarafindan taginmazin deeri agagidaki gibi takdir
edilmistir.

Bursa ili, Osmangazi llgesi, Altinova Mahallesi, “30 yil sitre ile 22. cilt, 2119 sayfadaki 3198 ada, 67 parsel iizerindeki
“Betonarme 9 Katli Otel ve 2 Kath Restoran Binasi” nitelikli tagimazin

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Lehine 30 47.900.000 TL
Yillik “Ust (Ingaat} Hakk: Tahsis Edilmis Arsa {Kirkyedimilyonsekizyiizdoksanbin.-Tirk Liras)

Uzerinde Bulunan Otelin 28.02.2011 Tarihli Adil
. Y \ 21.643.000 €
KDV
Piyasa Degeri (KDV Harie) (Yirmibirmilyonaltiytizkirk(igbin.-Euro)

Bursa Ifi, Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesi, “30 yil siire ile 22, ciit, 2119 sayfadaki 3198 ada, 67 parsel iizerindeki
“Betonarme 9 Kath Otel ve 2 Katli Restoran Binasi” nitelikli tasimazin

Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. Lehine 30 56.522.000.- TL

Yillik “Ust (ingaat) Hakla Tahsis Edilmig Arsa (Ellialtimilyonbesytzyirmiikibin.-Tark Lirasi)
Uzerinde Bulunan Otelin 28.02.2011 Tarihli Adil

Piyasa Degeri (KDV Dahil) 25.538.000.-Euro

(Yirmibesmilyonbesylizotuzsekizbin.-Euro)

Bursa lli, Osmangazi llgesi, Alttnova Mahallesi, “30 yil siire ile 22. cilt, 2119 sayfadaki 3198 ada, 67 parsel iizerindeki
“Betanarme 9 Kath Otel ve 2 Kath Restoran Binasi” nitelikli tasimazin

28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK 1.780.000.- TL
KIRA DEGERI (KDV HARIG) (Birmilyonyediylizseksenbin.-Tirk Liras!)

804.000.-Euro
(Sekizylizdorthin.-Euro)

Bursa ili, Osmangazi ligesi, Altinova Mahallesi, “30 yil siire ile 22. cilt, 2119 sayfadaki 3198 ada, 67 parsel iizerindeki
“Betonarme 9 Kath Otel ve 2 Katli Restoran Binasi” nitelikli tasimazin

28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK ~2.100.000.- TL
KiRA DEGERI (KDV DAHIL) (kimityonylizbin,-Tiirk Lirasr)

949.000.-Euro
{Dokuzylizkirkdokuzbin.-Euro)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.

2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satigi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDY uygulamasi clacadr varsayimistr.

3 1 Euro = 2,2132 TL kabul edilmigtir. Euro deger bilgi vermek
amacivia vazilmistir,

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr hikimlerine gére
hazilanmistir,

5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir bagimsiz
kullanilamaz.

Arsa Uzetinde Gst hakki bulunan otefin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portfdylne alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkimlerine
gére sakinca bulunmamaktadir.

)
i)

‘LEN

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

Hiisniye BOZTUNG Adem YOL
Degerleme Uzmam(4ooai1) Sorumlu Deggrieme Uzmani(40¢101)
V 7 ~T H it L]
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