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OZET TABLO ,
RAPOR NO: 2011REVT3-3 RAPOR TARIHI; 28.02.2011
REV:TARIHI:* 20.04.2011
T Hognudiye Mahallesi, Siloénii Sckak, No:5, (442 Ada, 37 Parsel)
EAGIK ADRES: Eskisehi ]
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A 3.
. Hiisniya BOZTUNG/ Dederleme Uzmanm | Adem YOL / Sorumiu
' DEGERLEME UZMANLAR: (400811} Degerleme Uzmani {400101)
RAPORU TALEP EDEN: Akfen Ggyrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: QOlel, restaurant ve fitness center
Eskisehir ili, Tepebas ilgesi, Hognudiye Mahallesi, Baglar Caddesi mevkii,
) 88 Pafla, 442 Ada, 37 no'lu parselde kayitl, 6.806,75 m2 yozdlgimine
TAPU KAYIT BILGILER! sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifh, “Eskigehir
Biiylkgehir Belediyesi” milkiyetindeki taginmaz. )
Konu taginmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
IMAR DURUMU: Plant sinirlan igerisinde “Belediye Hizmet Alani” fejandi ve “Yol Alan®

lejandi altinda kaimaktadir.

Imzalanan 22 Yillik Kira Sozlegmesinin Kalan Siiresince
{sletiimes] ve Kiralanmas) Sonucu Ortaya Cikacak
Potansiyel Gelirlerinin 28.02,2011 Tarihi ltibariyle

. Indirgenmesi Sonucu Hesaplanan Net Bugiinkil Degeri
(KDV Harig)

18.856.000.- TL
{Onsekizmilyonsekizyitzellialtibin.-Tiirk Liras)

8.520.000.-EURQ
(Sekizmilyonbegyiizyirmibin.-Euro)

imzalanan 22 Yilik Kira S6zlegmesinin Kalan Siiresince

Isletiimesi vo Kiralanmast Sonucu Ortaya Cikacak

Potansiyel Gelizlerinin 28.02.2011 Tarihi ibariyle

indirgenmesi Sanucu Hesaplanan Net Bugiinkit De§erl
| (KDV Dahil)

22.250.000- TL
(Yirmiikimilyonikiyiizellibin.-TOrk Lirast)
10.054.000.-EURD
{Cnmilyonelliddrtbin,-Euro)
1 EURO=2,2132 TL kabul edilmigtir.

28.02.2011 arlhi itibarl ile otel tasisinin yillik toplam kira
defferi (KDV harig}

1.412,000.-TL
(Birmilyonddrtyiizonikibin.- Tiirk Lirasi)

638.000.-EURD
{Alyizotuzsekizhin.-Euro)

28.02.20%1 tarihi Hibari lle otel tesisinin yihik toplam kira
degjeri {(KDV dahil)

1.667.000.-TL
{Birmilyonaitryizaltmigyedibin.-Tirk Lirast)

753.000.-EURO
{Yediyiize/liighin.-Eurc)

Raporda sunulan bulgular Dederleme Uzmanmin bildidi kadaryla dodru cldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirilen varsayrmlar ve kogutlaria simidi oldugu;

Degerleme Uzmaninin dederdeme konusunu olugturan mlkle herhangi bir ilgist olmadidi;

DeJerleme Uzmanimin deretinin raporun herhangi bir bolimiine bajh olmadhd;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartanina gare gergeklestidi;

Defedeme Uzmantnin, mesteki editim salanna haiz olduu;

Defderleme Uzmaninin deferemesi yapilan milkin yeri ve 10rd konusunda daha &nceden deneyimi oldudu;

Dagerleme Uzmaninin, mulki kigisel olarak denetledidi;

Bu sayfanin deJerleme raperunun aynimaz bir pargass oldugunu, rapor igerisindeki detay bitgiler ite birlikte bir
bilin olup, bafimsiz kultaniiamayacagin;

Bu dederteme raporuilgili Sermaye Piyasas: Mevzuah hikmlerine gére hazilanmisty.

*Hazirlanan ravizyon degerleme raporu, Sermaye Plyasas: Kurulw'nun 12.04.2011 tarihll yazigina istinaden

olugturulmugtur,
A
Hiisnlye BOZTUNG / Adem YL |
Degerleme Uzmany {400811) Sorumiu Degerle zmant (400101)
. W\s\ T 1 71
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GAvRIMINEUT DICERLEME

BOLOM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarast

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatmm Ortaki§i A.$'nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, GYO portfdyiine
alinmas! planlanan gayrimenkulin i'gili sermaye piyasasi mevzuat hikimlerine gére girketimiz tarafindan
28.02.2011 tarihinde, 2011REV78-3 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tird

Bu rapor, Eskigehir ili, Tepebagt ilgesi, Hognudiye Mahallesi, Baglar Caddesi mevkii, 88 Pafta, 442 Ada, 37 no'lu
parselde kayitlk, 6.806,75 m? yiizdlglimine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasill:, “Eskigehir
Biiylkgehir Belediyesi” millkiyetindeki taginmazin imzalanan 22 yilhk sézlesmesinin kalan siiresince isletilmesi
ve kiralanmas) sonusu onaya ¢ikacak polansiyel gelirlerinin 28.02.2011 farihi ifibariyle indirgenmesi sonucu
hasaplanacak net buglnkii degderinin Tirk Lirasi cinsinden belidenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuat hilkiimlerine giire hazirlanan gayrimenkul dederlems rapotudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degsrleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgiti kisi — kurum - kuruluglardan elde
adilen bilgilerden faydalanilarak hazidanmigtir. Bu rapor, sirketimiz deferleme uzmani Hisnive BOZTUNG ve
sorumlu dederleme uzmani Adem YOL taralindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dejerleme uzmanlan 24.02.2011 tarhinde calismalara baglamig ve
28.02.2011 tarhine kadar raporu hazilarmslardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismas yapiimigtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerieme raporu, sitketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S. arasinda taraflann hak ve
yikimiiliklerini belineyen 21.02.2011 tarihii dayanak sozlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazidlanmigtir.

1.6 Degerleme Calgmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Dederleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsamu ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Aklen Gayrimenkul Yatinm Onaklift A.S.'nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden ilgili gayrimenkuliin
Sermaye Piyasasi Mavzuah hilkiimlering gére haziranan gayrimenkul dederleme raporudur,

Dedgerleme galismas! sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir kisittama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Taratindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye liiskin Bilgiler

apor-2 Rapor-3
29.01.2010 *2.06.2010 (Rev: 06.10.2010) * 31.12.2010 :
2009REV427-3 WOREVISSs | |
“Omer Latif YALGIN— , ilisniye BOZTUNG-Adem Hiisniye BOZTUNG-Adem
Hisniye BOZTUNC- YOL YOL
_Adem YOL -

13,832,000 TL 13.865.000 TL I’?7.521 0001
\
[ ]
Yukarida belrtlen degerler arasinda 1ar ar Xira s ‘esinin de(, 3mesi, oda fiyatlarnnda gergeklesen
artiglar ve kur farklarindan kaynaklanmaktadir,
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GATRIMENKUL DECERLIME

BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARL
2.1 §irket Bitgileri
Sirkelimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gdre

Ekspertiz ve Dederlendirme ofarak tanwnlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirast sermaye ile
kurulmusgtur.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Pivasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasast Mevzuah Hilkiimleri mevzuatl ¢ergovesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alimghr.

2.2 Misteri Bilgileri

Bu dederleme raporu, Blyikdere caddesi, No: 201, G Blok, Kat: 8, Levent/ ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Akfen Gaytimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. igin bazirlanmigtir.

2.3 Kullarlan Deder Tammlan
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, helitli bir tarinte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli pivasa
kosullanin saglanmasi, taratlann istekli olmasi ve her iki taralin da gayrimenkulle ilgili bitlin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el dedistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asafidaki hususlarin gegerliiji varsay Imaktadir.
- Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir,

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
saflayacak gekilde hareket etmekiedirler.

- Gayfimenkuldn satigi igin makul bir sitre tanimmistir,
- QOdeme nakit veya benzeti araglarla pesin ofarak yapiimaktady.

- Gayrimenkulln abm - satm iglemi swasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Gzerinden gergeklestirimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriigmeter ve pazartiklar sonucunda, varlikiar igin belirlenen, takribi 3-6 ay arahd igindeki en
olast nakit satis degeridir. DOzenli likiditasyonda, varliklann herbiri igin en ivi deferin alinmasina galigimaktachr,
Efer beiitilen zaman aralidi iginde, taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya
varllamazsa, varliklann agik arttwmayla satilmasi dnerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan gdz &niinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belittenen en olas nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varhiklar olabildigince
¢abuk satilirlar. Satig icin kabul edilen zaman aralii genellikle 3 aydan azdir.

Veri aragtirmasi, deferleme konusu varidin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel va da komsuluk
gevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o dzgiin piyasa alaninda gayrimenkul
defenerint etkileyen ilkelerin, giclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimer olur, Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanma rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanm sadlar. Genel veriler,
tanimlanmig piyasa bélgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekenomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, dederlemesi yapilacak milke ve egdedar métklerin niteliklerine ifigkin verilerdir.
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2.4 Proje Degerlemesi

Yatinmlarin amact mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmekiir. Yatinm, ticari
katihgy Gretilecek mat veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kar temin etme
olanagi saglayacak fiyatlarla sahlmasina badhidir. Projenin girisimci yiniinde incelenmesi, proje konusu (riindn
yer aldih sektdrin meveut durumu ve gelecede ydnelk bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldi§r pazann degerlendinimesi mevcut durum ve gelecede yinelik
beklayisier olarak incalenebilir,

2.4.1 Proje Deferlemenin Tammi, Amag ve Kapsami
Bu proje degerleme ¢alismasinda genelde agagida belirtilen hususlara 15k utulmaya galisilmsstir;

- Yapilmasi diglniilen yatmm sonucu irelilecek mal veya hizmestlerin ait oldugu seklérin genel
gorinimi,

- Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt icinde vefveya yun disinda pazarlama olanaklar,

- Yapimas) tasarlanan yatinmda kullanilacak teknelajinin istenilen kalite ve teknik ncrmlara uygun olup
olmadig,

- Ongorilen projenin yatinm maliyetinin ne olacad,

- Profede yatinm dGsdnilen mal veya hizmetler igin piyasa kosullaninda kabul edilebifir maliyetier ve satig
fiyatlarinin bu yatinm igin kabul edilebilir bir yatiim saglayip saflamayacag.

BOLIM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, dedereme konusu varldin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, béigesel ya da komguluk
gevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu aragtirma dederleme uzmanimin ¢ dzglin piyasa alaninda gayrimenkul
deferlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve etmenterin fliskilerini anlamasina yardimer olur. Aragtirma, ayni
zamanda degierleme uzmanina rakamsal bilgiler, piyasa trendlerini ve ipuglanni saglar. Genel vetiler,
tanimlanmig piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, deferlemesi yapiiacak millke ve esdeder mélklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriter
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuglarina gdre Tiirkiye nifusunun 70.586.256
iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Tlrkiye nifusu 71.517.100 kigive yikselmistir. 2000-2007 ddneminde yillik
niifus artig1 orlalama binde 5,9 olarak gergeklegirken 2008 yilinda Tirkive'nin yililk nifus artts hizi binde 13,1
ofarak gergeklesmigtir. 31 Aralik 2009 tarihi itibanyla Tirkive nifusu 72 561 312 kisidir. 200% yilinda Tirkiye nin
yilllk nfus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 7’sinin niifusu hir 6nceki vila gore artarken, 14 din nifusu azalmistir. Nifus artig hizi en
diigiik olan ilk ¢ il; Tuncefi (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars {binde -18,1)'dir. Niifus artig hizi en ylksek
olan ilk lig il ise sirasiyla; Cankin (binde 49,4), Bilecik {hinde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.

Tiirkiye'de sehirlerde bulunan nifus, kéylerde bulunan niifusa gdre ok blylk bir hizla arimaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun oram scn 17 yilda dnemli artig giistererek 1990 vilinda ylizde 59 iken 2000 yilinda
ylizde 64,8'a 2008 yilinda ise lilka niifusunun %75'e yikselmigtir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak dlglimigtir.
Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy niifusu {velde ve kiylerde ikamet eden
niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehiflerde yasayar: nlfus orarinin en yiiksek oldudu il % 99 ile Istanbul, en disik
oldudu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir,

Ulke niifusunun % 17,8'i (12.915.158 kigi) Istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,4 ile (4.650.802 kisi)
Ankara, % 5,3 ile (3.868.308 kisi) lzmir, % 3,5 ile (2.550.645 kigi) Bursa, % 2,8 ile ise (2.062.226 kisi) Adana takip
etmektedir. Ulkemizde en az nilfusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 74.710°dur.
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Ulkemizde ortanca yas 28,8'dir. Ortanca yag erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,310r. 1l ve ilge merkezlerinde
ikamet edenlerin ortanca yagi 28,7; belde ve kiylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubtinda bufunan galisma ¢agndaki néifus, toplam nlfusun % 67'sini olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun %
26's1 0-14 vag grubunda, % 7’si ise 65 ve daha yukan yas grubunda bulunmaktadir.

Niifus yodunludu olarak ifade edilen “bir kilometrekarsye digen kisi sayist” Tilrkiye genelinde 94 kisidir. Bu say
illerde 11 ile 2.486 kigi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ile nifus yodunlugunun en fazla oldugu il'dir,
Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 Kisi ile zmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kigi ile Bursa ifieri izlemekladir.. Niifus
yegunludunun en az oldudu fi ise 12 kigi ile Tunceli'dir. NOfus yogunlugunun en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir.
Yiizbiciimil blyukligine gére ilk srada yer alan Konya'mn niifus yodunludu 51, ylizdlgitmi en kiigik olan
Yalova’mn nifus yogunliugu ise 239'dur,

| Nufus I ifus (Sehi Merkezi)
“@_ i | 12.915.158 | 1.782.960
Ank. 50.80: 13.92
fz1 r 3.868.308 7 ROR M
Bursa 2.550.645 22494 ¢4
Ada P 062,226 1 a2 > |

3.1.2 Ekenomik Veriler

Ulkemizde 6zellide 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik bily(ime ve gayrimenkul sektdriinde yaganan
ileremeler, ekonomik ve sivasi istikrann sadlanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasas! il ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine va yatinmlann patamasina yol
agmigtir.

Gayrimenkul sektdriiniin en Gst seviyeye gikiid) bu donemde yabanei yatinmiarin yolu aciimig ve sadece sicak
para deqil, sabit yatinmlarla da yurdisi kaynaklardan girigler gdzlemlenmistir. Yukar dogru stren ivme 2006
yilimn son ¢eyredine kadar devam etmistir. 2007 yili segim il oldugundan yeri ve yabanci yatinmeilar yatinm
kararlar icin segimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin devam edecedi goriilip yatinmiara devam
edilmisgtir.

Ulke igi giiven artimi sonucunda istikrann devam edecei diigllsede, 2008 yilinin baglarinda ise i siyasetten gok
dig ekonomik gelismeler adurlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyergk 2008 yili Nisan
ayindan itibaren yatinmlarda vavaglama gériilmis ve gegmis yillardaki yabanci yalirm orani diismeye
baglamigtir. 2008 yili igerisindeki yatinmlara bakidiginda, konut ve AVM sektdriindeki baz) bélgelerde doyma
noktasina ulagmakla birdikte ofis ve lojistik sektoriinde yatinmlann devam eftigi gizlenmigtir.

Dinya'da ilk bagta ABD'de subprime mortgage kiizi olarak baglayan, senrasinda likidite sikinhsindan
kaynaklancidi sanilan ancak zamanla asil serunun giiven eksiklidi oldugu anlagilan 2008 yilinin en énemli olay
ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatnm bankatannin ve sigorta fimalannin iflas etmesi ile kendini
gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz nleyici paketler agiklamalanna
radmen olanlara engel olamayip dinya bilylime tahminleri eksi dederleri gdstermistir.

Bu sliregle Tlirkiye'ye balkoidifinda; {ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin digik olmasi,
krizin etkilerini hafifletse de Tlrkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yilt 3. ¢eyredinden itibaren
etkilenmeye baglamighr, Déviz kurlanndaki artig ve sahglardaki azalma gayrimenkul sektriinde de etkilerini
hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatlar ve taleplerde yasanan duraganhk genel perspekife paralel yerini dilsis
egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasas) bu dénemde kredi faizlerinin yikselmesi, yatinmlann ertelenmesi ve
gelecek dngdrilerinin zor olmas: sebebi ite durgun bir déneme girmigtir.

2008 yili sonu ve 2009 vili baginda Tlirkiya'ds ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baglamigtr. 2009 yili
icerisinde ekonomik daralma iie birlikte sanayi iretimi ve istihdamda diisiigler yasanmistir. Gayrimenku!
sektdrindn de 2009 yim kigllersk gecirdidi, fiyatlann dists hareketini sirdirdigi ve talebin az oldugu

% TSKB Gayrimenkuf Dederfeme A.S.
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bilinmektedir. Ancak 2610 yill baglarinda {lke ekonomisinde ve di§ piyasalarda yaganan pozitif girinim ile
birlikte strdiirllebilir bir kalkinmanin tekrar baslayacagr ve kizin etkilerinin azalarak bitecedi disindimektedir.
2010 yili ve ilerki willar igin yaplan dngdrdlers paralei Glke ekonomisinin lokomotili gayrimenxul sektérinGn
gelisen ekonomik talep ve fivat istikran ile birlikte verli ve yabanci yatmmeilarin Tiirkiye've olan iigisinin devam
etmesini saflayacag dusiniimekiedir,

3.1.3 Turizm Sektori

Turizm sektérd, dinyada en hizh gelisen ve blyuyen sekitdrlerin baginda yer almaktadir. Smirlar ortadan
kalklikca dinya daha da kilgiiimeye baglamis ve insanlar daha uzak mesafelere seyahat etme egilimine girmigtir.
Bunun baslica nedenleri; harcanabilir kigisel geirlerden turizme ve tatile ayrtan payin artmas),

ulagim ve iletisim teknolojisindeki huzh gelisme ve insanlarin simdiye kadar gormedikleri ve merak ettikleri yeni
bdlgeleri ziyaret etme istegidir.

Tarizm Gok cesilli yapis) sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet otarak adlandinlan konaklama, planlama, gezi
organizasyonu ve satigi gibi faaliyetleri, Gte yandan yalnizca turistlerin tlketimine badl olmayan, ancak ontar
tarafindan da kullanilan ulagim, ofo kiralama gibi faaliyetleri kapsamakiadir. Turizm bugln dinya gayrisafi
hasilasinin énemli balimiing olugturan bir sektor konumundadir. Tim diinyadaki ekonomik durakiamaya kargin
biyimesini devam ettimekie olan bu dinamik sektdr, diger sektérlerin de motor glici olarak isley gormektadir.

Turizm milli gelire olan katkist yaninda, safladigi déviz geliri ile ddemeler dengesi agiginin kapanmasinda da
&nemli rol oynamaktadir. Genig kitlelere i imkani sadlamasinin bir sonucu olarak istindamin en yodun oldugu
sektdrlerden bir olma avantajina sahip olan turizm sekidrd, ayn zamanda (ke igin etkin bir pazardama ve reklam
araci olma dzelligini de slrdGrmektedir.

3.1.3.1 Diinya Turizmi

Dlinya turizminin agsdik noktasine Ulkemizin de yer aldiii Aviupa Bdlgesi olugturmaktadir. Avrupa’dan sonra en
énemli pay Dogu ve Asya/Pasifik blgesine aittir. Bu iki bélge diginda en biyik paya sahip 3. hélge ise Gliney ve
Kuzey Amerika béigesidir. Buradan, dinya turizminin ekonomik yonden gelismis ve gelir duzeyi yoksek (i bolge
arasinda yogunlastig sdylenebilir. Nitekim turist akimlart da karsilikli olarak bu ti bélge iginde gergeklesmektadir.

Dinyada en fazla turist alan Glke Fransa ama en fazla turizm gelin elde eden Glke ABD'dir. Tirkiye turist saysi
hakimindan dinya‘da on birinci, turizm gelirleri bakimindan ise onuncu siradadr.

Turist Sayis| ve Turizm Geliri (2008 yili)

SIRA NO ULKE MILYON Kisl MILYAR DOLAR

1 Fransa 79.1 43
2 spanya 58.5 51
3 ABD 51.1 86
4 Cin 49.6 34
5 Italya 41.1 38
6 Ingiltere 30.1 34
7 Almanya 236 33
8 Meksika 214 10
9 Avusturya 20L3 i7
10 Rusya 202 : 47
11 Tirkive 18.8 17
12 Kanada 18.2 14
13 Ukrayna 17.6 3

14 Malezya 17.5 13
15 Hong Kong 16.8 7

16 Polonya 16.7 7

17 Yunanistan 14.3 14
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18 Tayland 13.9 7
19 Portekiz 11.3 10
* T.C Kiitir ve Turizm Bakablids, Tirkive Istatix Kurumu

Madric'de 2007 uluslararasi turizme iligkin bir agiklama yapan Diinya Turizm OrgUti Genel Sekreteri Francesco
Frangialli, uluslararasi turizmin gegen yilda dnceki yila gore ylizde 8 biyiididini bildirmektedir,

Béylece, dinya Ulkelerindeki toplam yabanc turist giriglerinin 52 milyon artarak 898 milyona tirmandigi belirtilen
agtklamada, gegen yil ulusiararasi turizmde saglanan artigin onemli bir bSlimdnin Avrupa'da Kaydedildii ifade
edilmistir.

Avrupa'da turistlerin sayisinin 19 milyon arlarak 480 milyona gikarken Avrupa'nin tiim uluslararasi turist giriglerinin
yansint olusturdugu belirtitmigtir,

Bu arada, bazi Avrupa (lkelerindeki saglanan arhglara da yer verifen agiklamada Tiirkiye'de yabanci lurist
sayismda yiizde 181k arig meydana geldigine de dikkat gekildi. Turkiye, arig orani ydniinden Yunanistan,
Portekiz, Italya ve Isvigre gibi Glkeleri geride birakmig oldugu ortaya gikmislir,

2006 yil toptam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD biringi sirada yer alirken lspanya ikinci, Fransa ise
Gglncl sirada bulunuyor. Tirkiye ise bu siralamada dokuzuncu durumdadiy. Tiirkiye, Avusturya ve Avustralya igin
uluslararas turizm geliri rakamiannin birbirine gok yakin olduunun belirildigi raporda, verilerdeki ufak
degisikliklerin siralamay degistivebilecedi vurgulaniyor. Ayrica Almanya’nin siralamadaki yerinin ticari amagh gelen
ziyaretcilere sagladigr konfordan kaynaklandi§inin alti gizilmektedir.

Torklye'de turizmin olugturdugu GSMH'nin 2009 ysinda ylizde 1.310k biyime ite 27 milyar dolara wasacag
beklenenitken turizmde dogrudan istihdam edilen kisi sayismin da yizde 1.50k anisla 443 bine ulagacad
beklenmektedir,

Tiirkiye'de turizmin dolayli olarak olusturacad elonomik biy(kligin 64 milyar dolar clacadina dilkat cekilen
Diinya Tusizm Konseyi raporunda turizmin dolayl olarak istihdam sagladigi kisi sayisinin da 1.375.000 olacadina
isaret editnektedir,

WTTC (Dinya Turizm Konseyi) 'nin raporunda Tirkive'nin dnde gelen rakiplerinden oian Ispanya, Yunanistan,
ltalya ve Mis:r tutizminin kiigtimesinin bekiendifi ifade edimektedir. Buna gére Ispanya turizmi 2009 yilinda yizde
4.9, Yunanistan 1.8, ltalya 5.5, Misir ise 2.8 oraninda kiiciilmesi beklenmektedir,

TURKIVE VE RAKIPLERININ KARSILASTIRMALI TABLOSU:

2009 yihx 2019 yix
o Biiyiime - Bﬁyiimc .
Ulke Istihdam Istihdam
orani orani
TURKIYE +1.3 : +1.5 +41 +2,7
ISPANY A -4,9 42 +1,3 +1,0
YUNANISTAN -18 -2,0 - 3.5 £2,6
ITALYA -85 -572 +2.0 +0.8
MISIR -2.8 43 +4.5 +2.0 |
- —|
* T.C Kuitttr ve Turizm Bakanhgi, Ttirkiye fstatik Kurumu.
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Uzmanlat, onlimiizdeki yillarda Gin'in ABD'yi geride birakarak diinyanin ligine( blyik turizm Gtkesi olacagi, 2020
yilina kadar da dinyanin en bily(ik turizm hedef iilkesi haline gelecedi tahmininde bulunuyorlar. Cin'in, Fransa,
Ispanya ve ABD'den sonra diinyanin dérdiingd bilydk turizm hedef iilkesi aldufunu befirtilerek, Cin'i gecen yil 49
milyen 600 bin turistin ziyarst etligine dikkat gekiliyor, Exonomisi hizla gelisen Gin‘in yabanc: turist gekmenin yani
sira 2020 yilinda yurt digina 1 milyon tunst génderecegi de tahmin edilmekiedir.

Diinya Turizm Orgti'nden yapilan agiklamada, Gin'in 2608 “Pekin Qlimpiyailar” ve “2010 Sanghay World Expo”
fuan da etkisivle 2014 yilnda Fransa'y! geride hirakarak turizmde il sirayr alacagd! pildirildi. Gin'in bu yil yabanc
turist gelmesi itibariyle dunya liglinclsli ABD'Yi bu yilin sonunda, diinya ikincisi Ispanya’yl da 2010'dan dnce
gececegini tahmininde bulunuldu. Orgiit, normaide 2020'de Fransa'y) gegmesi beklenen Gin'in bunu 8 yil farkla
20114'e gerceklestirecedini bildirilmigtir.

3.1.3.2 Tiirkiye'de Turizm

Tirkiye'nin rekabet gicil en yiiksek sektoril turizmdir. Sadece cari agik sorununu ¢ozmek igin dedil, istihdam)
arttirmak, Tlrkiye'vi daha yasanabilir kilmak; hatta tanitmak icin de turizm, altin bir sekidr konumundadir. Turizm,
Torkiye'yi ddemeler bilangosu iginde ihracattan sonta ikinci biiy(k déviz geliri sadlayan faaliyet konumuna
ylikseltmig olup, endistri iginde 40°a yakin sektdrii dogrudan etkilemektedir.

2008 vili deferlendirmesi:

Tiirkiye turizm sekidrii 2008 yilinda %13,5 bilyime gergekiestirerek 22 milyar USD'in lizerinde gelir kaynagi
sadlanmigtir. 2008 yilinda Turkiye'ye 30 mityon 929 bin turist giris yapmis olup giris yapan furistierin 6 milyonu
kiiltir turizmi kapsaminda Anadoiu'yu gezmiglerdir, THY ve dzel havayelu sirketleri ile bidikie, hava yolcu
tasimacihgmin cirosu 7,5 milyar USD olmustur. Bu rakamlann 2009 yinda %20 biyime kaydetmesi
beklenmektedir.

Krizin etkisi ile birlikie fesvikli turizm sektdrd yatmmlarinda 2007 yilina gare %3'lik bir gerileme yasanmistir.
Rakamlaria 2008

o Turizm geliri yaklagik 22 milyar dolar olmugtur.

e Tirkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyaret etmigtir.
» Enfazla turist yaklagik 4 milyon kisiyle Agusios ayinda gelmistir.

e Turistler kisi bag! ortalama 708 dolar harcamigtir,
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GAYRIMENKLL DEGERLEME

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distributicn of Tourism Receoipts and Tourism Expenditure by Years
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T.C Kiiftcir ve Turizm Bakantiji
T.C. Kiiltdir ve Turizm Bakaniiji, Tirkive istatistic Kurumu
2008 Yili Ocak-Aralik Analizi:
-Aralik Ayinda Ulagin na Gére Ulkemize Girig Yapan — siler {2006-2008") ]
Taplam De Yabangilar | A Vatandas| Degis
2 006 2007 2008" |} Oran_5 [ 2006 2007 2008 | 5 2607 2008° | Or
Havaygle | 19683478 22967 702 25368206]  10.45] 14084 727| 16807681) 18828735 12,08 5598751 61600L. . 520 561 [
6359353 7040683 s1e8164| 1601 4206198 4721660 s5383308]  14.12] 2153 155] 2319 114] 2779856 10,87
90 354 81 831 85 463 4,44 71707 68 755 72 320 516]  18647] 13076 13143 0,51
igsa0i8] 2405483] 2408557 14,30 457201 1742906 208v3i4] 1689 395817 362577 371253 2,39
i 27 987 208 52195699] 36030490  11,99] 19810833] 23340911 26336677 12.83| 8167370 8854768) 9693813 9,48
Gim 903308] 1092583 1145659 p03397] 1092583 1342670 1 2699

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgs, Tiirkive [siatistik Kurumu

Gegici verilere gore; 2008 yill Ocak-Arahk ddneminde llkemize giris yapan vatandas ziyareigi sayisinda 2007 yil
ayni dinemine gbre % 9,48'lik bir arhg (9.693.813), ¢ikis yapan valandag ziyaretci sayisinda ise % 10,461k bir

artig (9.872.520) kaydedilmigtir.

Ocak-Aralik Aylaninda Ulagim Yoluna Gére Ulkemizden Gikig Yapar giler (2006—2008"
Toplam Degisim Yabaneiler Vatandagl
2005 2007 2008 Oranr % 2 006 2007 2408* 2 008 2 007 s
sayaly 19 516 678 22 931 678] 25 634 963 11,78 13780442| 18681417 18 921 565 1343 5726266) 6250261] 67137398 7.41
: S099635| 6817528) 8197 715 2024] 3970198 4524309] 5425201 19,01 2128437 2283220 2772514 20,80
87 331 77112 20610 4.54 87 193 63438 67173 588 20138 13673 13438 171
e 1847 104) 2128 422] 2390 356 12,31 1448152) 1747918] 2017187 15,41 398 952 380 506 373186 -1.83)
27 550 748 31954 741) 36302 644 361 12275055 23017 081| 26431 124 14.83] 8274703 AG37660) 9872520 10,46
| k 503398 1092533 1345669 903397] 1092583 1342670 1 2999
[*): Veriler gegicidir.
Not: GOalbirike zivaretgiler denizyolu toplamina dahil edilmistir.
T.C. Kiiltddr ve Turizm Bakanhg, Ttrkiye [statistik Kurumu
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2006~2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE ULKEMIZE GELEN

YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - iLK 10 ULKE
ULKELER 2008* MILPAY% 2007 WILPAY% 2006 MILPAY%
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 148 805 17,78 3762 475 18,98
RUSYA FED. 2 879 278 10,93 2 465 336 10,56 1 853 442 9,35
iINGILTERE 2 169 924 8,24 1916 130 8,21 1678 845 8,47
BULGARISTAN 1255343 4,77 1239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1141580 4,33 1053 675 4,51 997 556 5,03
iRAN 1134 965 4,31 1 058 206 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 2,70 549 328 277
UKRAYNA 730 689 277 593 302 2,54 487 917 2,46
A.B.D. 579 445 2,58 642 911 2,75 532 419 2,69
DIGER 10214738 38,79 8 822 733 37,82 7 256 145 36,62
GENEL TOPLAM 26336677 100,00 23340911 100,00 19819833 100,00
{(*): Veriler gecicidir.

T.C. Kiilttr ve Turizm Bakaniii, Ttirkiye fstatistik Kurumu

2008 yi Ocak-Aralk doneminde llkemize en qok ziyaretgi gonderen Ulkeler siralamasinda Almanya % 16,77
(4.415.525) ile birinci, Rusya Federasyonu % 10,93 (2.879.278 ) ile ikinci, Ingiltere % 8,24 (2.169.924) ile figlinci
siradadir. Ingiltere’yi Bulgaristan, Hollanda, Iran, Fransa,Giircistan, Ukrayna ve A.B.D izlemektedir.

2006-2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE
ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE
GORE DAGILIMI - ILK 10 OLKE

ole “USYAFED.
1%

BULGARISTAN
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%
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakaniig, Tirkiye [statistik Kurumu
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2009 yili 1. Ddnem (Ocak-Subat-Mart) Analizi';
Turizm geliri, 2008 yilimin ayni dénemine gdre % 11,2 oraninda diigmigtiir.

Gilag Yapan Ziyaretciler Anketi sonuglarina gére 2009 yili I. Dénem Turizm Geliri, gegen yilin ayni donemine gbra
% 11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun 1,790.860.681 USD" yabanci ziyaretgilerdan,
675.713.046 USD" ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden eide edilmigtir.

Zivaretgiler seyahatierini kisisel olarak veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Turizm gelirinin 2.258.656.662
USD" kigisel, 207.917.065 USD'1 ise paket tur harcamalanndan olugmaktadir,

Ccak, Subat ve Mart aylanndan olusan I. Dénemde en yiksek turizm geliri 945.578.361 USD ila Mart ayinda
gergeklesmisti. Ocak ayinda 798.687.484 USD, Subat ayinda ise 722.307.882 USD gelir elde edilmistir.
Qcak - Mart doneminde kisi bag) ortalama harcama yabancitarda 608 USD, vatandaglarda ise 975 USD'dyr.

Gikss yapan ziyarelgi sayisi gegen yilin ayn) dénemine gore %2,4 azalmigti.

Ocak, Subat ve Mart aylarinda toplam gikis yapan ziyaretci sayisi 3.638.464 kisidir. Bunun 2.943.175 Kisisini
yabanc! ziyaretci, 693.289 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaglanmiz clusturmaktadir. I. Ddnemde en
fazla zivaretgi 1.426.537 kisi ile Mart ayinda gergeklegmigtir. Ocak ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise 1.057.976
kisi (itkemizi ziyaret etmigtir.

Aylik Turizm Geliri Ve Gideri, {.Dénem

2009

Kigi basgi Kigi basg!
Turizm

Aylar Turizm geliri  Ziyaretgi ortalama|  gideri Vatandag ortalama
saysi (*) harcama sayts! (*) harcama
(USD) (USD} (USD) (USD)
Ocak 798.687.484 1.151.951 893 | 282 105 147 378771 745
Subat 722.307.882 1.057.976 583 | 287 901 482 384 447 749
Mart 945.578.361 1.426.537 863 | 326 603 863 439 320 743
Toplam | 2.466.573.727 3.636.464 678 | 896.610.492 1,202,539 746

T.C. Kiitttir ve Turizm Bakanii, Tiirkive Istatistik Kurumy
Not: Beraberinde giden ziyareigi sayilar toplama dahil edilmigtir
"} Yurt chginda ikamet eden Yabano ve Vatandai; ziyaretci sayilardir

™ Yurt disimi ziyaret edip itkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Tirkiys Cumhuriyeti pasaporiu
tagiyan vatandas sayillandir

Turizm gideri gegen yilin aym dénemine gére % 11,3 oraninda atmigtir

Girig Yapan Vatandag Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gbre 2009 yir |. Ddnem Turizm Gideri, gegen yilin ayni
donemine gdre % 11,3 oraninda artarak  896.610.492 USD olmugtur. Bunun 851.050.373 USD' kisisel,
45.560.119 UiSD') ise paket tur harcamalardan olusmugtur

), Dénemde en yiksek turizm gideri 326.5603.864 USD ile Mart ayinda gergeklesitken, Subat ayinda
287.901.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD turizm gideri gergeklesmistir. Ocak - Mart déneminde kigi
bagi orialama harcama 746 USD' dr.
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T.C. KUftdr ve Turizm Bakanhh, Tirkive Istatistik Kurumu

Ziyaretcilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda 2009 yiinda gecen yila gore azalis oldugu
gorlimektedir, 2009 yili Mart ayinda ddnemin en ylksek turizm geliring uiagiimsstir.

207~ ~909(*) YILLARI OCAK-MART DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN
A STLERE G - DAGILIMI - [LK10 ULKE
ULKELER 2009*  mIL.PAY% 2008 mMILPAY® 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 4,74 118.551 4.6
{RAN 203.953 7,14 183.539 6,15 172.884 6,65
INGILTERE 112.370 3,83 115.560 3,87 90.417 3,48
RUSYA FED. 101.004 3,54 154.750 519 136.431 5,24
YUNANISTAN 99,432 3,48 94.048 3,15 65.005 2,5
FRANSA 91,276 3,19 92.264 3,09 B84.594 3,25
AZERBAYCAN 86.965 3,04 102.109 3,42 83.398 3,21
SURIYE 81,413 2,85 80,562 27 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. Kuftar ve Turizin Bakaniy, Tirkiye [statistik Kurumu

2009 yih Ocak-Mart doneminde lilkemize en ¢ok ziyaretei gbnderen fikeler siralamasinda Almanya % 16,65
{475.930) ile birinci, Bulgaristan % 9,32 {266.325) ile ikinci, Glrcistan % 8,38 (239.598) ile Uglincu siradadr.
Giircistan't Iran, (ngiltere, Rusya Federayonu, Yunanistan, Fransa, Azerbaycan ve Suriye iziemektedir,
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GORE DAGILIMI  .n10 ULKE
ULKELER 2009*  MIL.PAY% 2008 MIL.PAYY 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 7,04
GURCISTAN 82.870 6,86 52.084 3,99 45,332 4,12
INGILTERE 49.547 4.1 56.362 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
RUSYAFED, 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 20.676 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. Kiftir ve Turizm Bakanh(i, Turkive Istafistik Kurumu

Mart 2009'da tilkemize en gok zivarelgi gdnderen dlkeler siralamasinda Almanya % 17,77 (214.617) ile biringi,
fran % 12,19 (147.262) ile ikinci, Bulgaristan % 8,38 (101.203) ile tigiincii sradadir, Bulgaristan' Giircistan,
Ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye izlemektedir,

Qcak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Girig Yapar  ~retgiler {2007-2009*)
Toplam | an Yabancilar Degrs! Vatandasfa‘r I 1SIm
2007 2003 an_ 2008 20038  }Oram 0D 2008 009* ﬁ
Havayolu | 3.003.068] 3.380.6-u; 0.05+.uau -9,85) rraussd] S086.870) 1.798.284| -12,00] 1.262.054| 1.222.750| 1.256.36 -5.02
|Karayoiu 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960 16,57 766.857 823.595 961.669 16,76| 398.528| 486.571] 577.291 16.26
2] “'u 13.124 13.668 13.452 -1,58] 11.823 12.143 12.339) 1,861 1.301 1.525 1.113] 27,02
aly 14€.585 143.374 144,301 0.65 81779 81,957 86.18% 5,15 84.806 61.414 58.120 -5,38
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| 1.892.685 0,56
n 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33772 0 5 2
Ccak-Mart A i ks Yap,  'h
Toplam Dedis _ ancilar fatandaglar Degisim
. 2009" Oraavn ~r i 2 _ - 2008 2002" | Oran %
Haw: 3.007.107| 3.497.532] 3.189.423 -5,81] 1.741.460| 2.073.942] 1.849.942| -10.80|1.265.647] 1.423.580 1.230.481 -5.91
1,111,495 1.343.612) 1.591.123 18,42 717.599 831.462 007.691 19,99] 393.506| 6512.150| 583.432 15,87
Dem_, 12.232 12.747 11.858 -6.97] 10.880 19.278 10.555 6,41 1.252 1.489 1,303 -11,30
alu 160.035 150,950 144,636 -4,18 82.344 83,176 84.987 2,18 77.701 87.774 58.649) -11.99
e , 4.280.589| 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| 1.993.866 .55
‘ 20,195 27.517 3774 20.185 27.512 33.772 Q 5 4
*T.C. Kliéir ve Turizm Bakani, Tirkiye Istatistik Kurumy
Gegici verilere gdre; 2009 yili Ocak-Mart dineminde (ilkemize giris yapan vatandas ziyaretci sayisinda 2008 yil
ayni dénemine gére % 0,56'lik (1.892.885) bir artis almustur. Cikis yapan vatandags ziyarelgi sayisinda ise %
0,55'lik bir azalg (1.993.865} kaydedimistir.
|1
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2009 yili 1. Yan [Ocak-Haziran] Analizi® :
Turizm geliri 2008 yilinin ayni dénemine gére % 9,6 dlsmastir.

(ks Yapan Zivaretgiler Anketi sonuglarina gdre 2009 yili II. Dénem turizm geliri, gegen yilin ayni dénemine gdre
% 9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmugtur. Turizm gelirinin, 3.494.473.020 USDY yabanei
ziyaretgilerden, 749.072.087 USD'1 ise yurt diginda ikamet eden vatandag ziyaretgilerimizden elde edilmigtir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel otarak veya paket tur ile gergeklestirmekiedis. Turizm gefirinin 3.257.485.319
USD'1 kigisel, 986.059.788 USD" ise paket tur harcamalarindan olugmaktadt.

Nisan, May:s ve Haziran aylanndan elugan |l. Dénemde en yilksek turizm geliri 1.777.999.175 USD ile Haziran
ayinda  gerceklegmistin.  Mayis ayinda 1.444.131.880 USD, Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD gelir elde
edilmigtir. Nisan - Haziran déneminde kisi basi orlalama harcama yabancilarda 501 USD, vatandaglarda ise 984
usDdr.

Gikis yapan ziyaretci sayis) gegen yilin ayn: dénemine gore %1,6 anmigtir,

Nisan, Mayis ve Haziran aylannda toplam ¢ikig yapan ziyaretgi sayisi 7.742.308 kigidir. Bunun 6.980.875 kigisini
yabanci ziyaretgi, 761.433 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaglanmiz olusturmaktadir. Il. Dénemde en
fazla ziyarelgi 3.261.081 kii ile Haziran ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan ayinda ise
1.824.721 kisi Uikemizi ziyaret etmistir,

Aylik turizm geliri ve gideri, Il. Dénem 2009

Kigi bagi Kisi bagi

Aylar Turizmgeliri  Ziyareigi  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 722307882  1.057.976 683 287.901.482 384 447 749
Man 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 131880  2.666.507 544 306.746.195 413.407 742
Haziran 1.777.998.175  3.261.081 545 361.266.354 488.989 738
Toplam 6.710.118.834 11.378.772 590| 1.833.140.553  2.469.048 742

Not: Beraberinde giden ziyaretgi sayilar toplama dahil edilmistir.
{*} Yurt diginda ikamet eden yahanc ve vatandas ziyaretgi sayllandir.

(™) Yurt digin ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Tirkiye Cumburiyeti pasaportu
taglyan valandag sayilaricir.

*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanl§s, Tiirkive Istatistik Kurumu
Turizm gideri 2008 yih donemine gore % 7 azalmistr.

Giris Yapan Vatandag Ziyaretciler Anketi sonuclanina gére 2009 yill Il. Dénem Turizm Gideri, gegen yilin aynt
dénemine gire % 7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun 832.579.726 USD" kigisel,
103.950.334 USD'1 ise paket tur harcamalardan ofugmustur,

Il Dénemde en yiksek turizm gideri 361.266.354 USD ile Haziran ayinda gerceklesirken, Mayis ayinda
306.746,195 USD, Nisan ayinda ise 268.517.511 USD turizm gideri gergeklesmistir. Nisan - Haziran déneminde
kisi basina ortalama harcama 739 USD’ dur.

& Veritar Tilrkiye |statistik Korumy Haber Bilten'inden alnmistir.
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T.C. Kiitiir ve Turizm Bakaniji, Torkiye Istatistik Kurumu

2008-2009 yillannda turizm gelitine aylar itibariyle bakidiginda, 2009 yilinda turizm gelirinde gegen vila gire
diisilis oldugu gériimektedir.

2007-2009(*) YILLARINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN
MILLIYETLERINE GORE KARSILASTIRILMASI (MAYIS)

1 [ [ [ T 1
YILLAR ’ AY!M;:“)L”ET ' % DEGISIM ORANI

MILLIYET 2007 w08 ° 2007 2008 20 2008/2007 | 2009¢<)/2008
ALMANY A 08513 459283 17,86 | 16,71 12,43 -6,54
AVUSTURYA 8138 37121 123|135 31,92 2,80
BELCIKA 51777| 56892 226| 207 9,88 6,36
CANIMARKA 25734 28750 z| 1,05] 11,72 .04
FINLANDIYA 9405 13 463 04l | 049 43,15 24,53
FRANSA 61156| 96213 267] 314 20,97 11,24
HOLLANDA 13969) | 145638 611 530 4,26 13,02
(NGILTERE 223 162 | 260937 = Toas[ 949 16,93 10,73
IRLANDA 12708 14198 056| 0s52] 1172 13,97
ISPANYA 18337 za0n1| 080| 124 85,59 [18,54
ISVEC 41663 | 54697 182] 199 31,28 310
ITALYA 30542| 59952 34| 218 96,29 981
LUKSEMBURG 60| 2878 003] 010 149,69 -61.47
PORTEKIZ 2207 3808 0.10] 0.14 71,76 5,38
YUNANISTAN 35766 | 47 661 1,56| 173 33,26 7,00

EX CUMHURIYETI 7997 12713 033 046 58,97 -9,38
ISVICRE 19134 21579 084] 079 12,78 19,34
[ZLANDA 353 1016 002 00 83.73 35,24
POLONYA 21078 | 38597 10s| 140 60,30 241
MACARISTAN 57238 5311 0,23 0,19 1,39 13,78
NORVEC 19884 | 29646 057 1.08 49,09 8,30
SLOVAKYA 1 881 3038 008] 0.1 61,51 20,51
AVRUPA OECD 1168214 1417422 | 14181 21 51,07] 50,57] s2,1., 21,33 0,05
ABD 77453 85016 339| 3,09 976 2295

Merkez: Mieclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayn Sokak, No: 1, 34427 findikhistanbul Tek (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 5038
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AVUSTRALYA 14918 16498 0.65| 060 10,59 1.55
JAPONYA 16366 14419 072 052 -11,90 2.0
KANADA 17554 19050 077| 069 8,52 -15,82
G.KORE 14820 12685 065 046 -14,41] 44,19
MEKSIKA 2 249 2432 0.10]| 009 8,14 13,86
YENI ZELLANDA 2568 2654 olr| 010 335 23,01
TOPLAM OECD 1314142 | 1570 176 | 1542 586 | 57,45 | 57,13 | 56,74 19,48 1,76
ESTONY A 2854 5187 0,12| 019 81,74 6,94
KARADAG - - - -

KOSOVA - - - -

MALTA 228 25 001 | 001 12,28 2227
LITVANY A 9737 16024 043| 058 64,62 -32.22
G.KIBRIS RUM YON. 327 812 001| 003 15443 21,51
LETONYA 7901 7 510 035 027 4,95 235,74
BOSNA HERSEK 3557 4468 0l6| 016 2561 0,72
HIRVATISTAN 2694 2852 012 o010 5,86 -9,50
SLOVENY A 2256 2360 010 009 4,61 -390
SIRBISTAN&KARADAG 4644 10536 020| 038 126,87 45,24
MAKEDONY A 7474 7785 0,33 028 4.16 14,78
ARNAVUTLUK 3776 3900 017| 0,14 328 3,03
BULGARISTAN 108469 | 115882 474 422 6,83 20,27
ROMANYA 28370 30000 1] 1L24| 1,09 5,75 -7.93
DIGER AVRUPA ULKELERI 6934 1891 030 007 32,713 12,22
TOPLAM AVRUPA 1357435 | 1626910 0: 715934 59,19 6o0: | 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37458 40049 164 1,46 6,92 -14.68
8.RUSYA (EELARUS) 14590 21683 064 | 0,79 48,62 4,49
ERMENISTAN 2926 4425 017 0.ié 12,71 1,47
GURCISTAN 67209 71033 294| 258 5,69 78,56
KAZAKISTAN 13269 | 1640 0,58 | 0,60 2271 9,00
KIRGIZISTAN 4003 406 0,17 0.5 1,45 12,26
MOLDOVA CUM. 13 734 16 704 0,60 06! 21,62 -13,75
OZBEKISTAN 2794 4820 0,12| 0,18 72,73 9,64
RUSYA FEDERASYONU 283026 | 385999 1237 14,04 36,38 11,82
TACIKISTAN 2930 3957 o.13| 0.14 3505 -46,98
TURKMENISTAN 6 396 6 349 028 023 0,73 22.13
UKRAYNA 70331  93325! 2| 3,07 34 32,69 -10.41
B.D.T 519766 | 668815| 661058 | 2272 | 2433 24,31 28,68 -1,16
{*) Veriler Gegicidir.
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Turizm Belgeli Otelferin Tesis Ve Yalak Saydarinm Siniflara Daguiwm -2009

ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDIS! IKAMETLI VATANDAS SAYILARININ

YILLARA GORE DAGILIMI

Distribution of The Number of Deparing Forgign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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Distribution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and C'tizen residing in abroad by Years
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Konaklama ve 2009 Yl Degerlendirmesi

2009 ylinda isletme belgeli tesisterde toplam lesise gelis sayist 26,5 milyondur. Bunun % 54,2 'sini
yabanciar, % 45,8 'ini yerliler teskil stmektedir. Toplam gecelemeler ise 82,9 milyon olup, bunun %72,3
'iinti yabanc! gecelemeler, %277 'sini yerli gecelemeler olugturmaktadir.

2009 yilinda tesiste ortalama kalg slresi yabancilar igin yillik ortalama 4 gece, verliler igin 2 gece'dir.
Yatak (izerinden yillik ortalama doluluk orani ise % 48,9'dur. Doluluk oraninin en yiksek oldufu ay %
49,8 yabanci ile Eylill ay, % 18,9 verli ile Temmuz ays ve % 62,6 toplamla da Temmuz aydir.

Tesis cins ve siniflarina gbre yabancilar igin ortalama kalig sliresinin en vzun olduju tesis tiiri 6,0 gece ile
tatil kéyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ile pansivonlar izlemekiedir. Yerfiler igin
ortalama kals siiresinin en yzun oldugu tesis tirll 3,5 gece ile tatit kiyleri ve turizm komplaksleridir. Bunu
3,1 gece ile golf tesisleri, 2,5 gece ile apart oteller izlemektedir.

Yabar:ci doluluk oraninin en yiiksek oldudu tesis tlird yillik ortalama % 53,4 ile tatil kdyleridir. Bunu % 459
iie turizm kompleksleri, % 44,3 ile apart oteller izlemekiedir. Yerli doluluk oraninin en yitksek cldudu tesis tOrd
% 35,5 ile oberjlerdir. Bunu %26,9 doluluk oram ile dag evi , %264 ile butik oleller ve termal oteller
izlemektedir,

Turizm igletmesi belgeli konaklama tesislerine giris yapan toplam 14,4 milyon yabancinin 3,1 milyonunu
Almanlar gerceklestirmig olup, toplam yabancilar iginde % 21,9 ile ilk sirayy almaktadir. Bunu 2,0 milyon (%
14,2) e 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 gergeklegtirilmigtir.

Belgeli konaklama tesislerinde en uzun siire 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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2010 yilina Temmuz-Agustos-Evlil Analizi

Turizm geliri 2009 yilnin ayn) dénemine gore %10 azalmishir,

Temmuz, A§ustos ve Eylil aylanindan olugan lIl. Dénemde turizm gelin, 2009 yilinin ayni ddnemine gire % 10
azalarak 8.574.889.686 $ olmustur. Turizm gelirinin 6 453 320 361 $'1 yabanc! ziyaretgilerden, 2.121.569.325 $1
ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket ur ile gerceklestimektedir. Bu dbnemde yapitan harcamalann 6
637.222.358 $'ini kigisel, 1.937.667.328 §'ini ise paket tur olugturmakiadir.

Yabancilann Glkemizde ortalama kalig siiresi 8,8 gece, kisi bagi yaphklan oralama harcamasi ise 550 $'dir. Yurt
diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin (lkemizde ortalama kabs siresi 17,9 gece, kisi bagi ortalama
harcamasi ise 1.001 $'dir.

Ziyareigi sayist 2009 vilinin ayni dénemine gore %1,2 artmighir.

2010 yil lIl. Dénemde Ulkemizden gikis yapan zivarelgi sayis) 13.861.776 Kisidir. Bunun 11.742.391 kigisini
yabanci, 2.119.385 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaslar olugturmaktadir.

Turizm gideri 2009 yilimin ayni dénemine gote %1% artmigtir,

Yurt iginde ikamet edip baska ilkeleri zivaret eden vatandaglarimizin harcamalanndan olugan turizm gideri, 2009
yilinin ayni ddnemine gore % 19 ararak 1.305.900.206 $ olmustur. Bunun 1.239,589.768 $) kisisel, 66.310.438
$ ise paket tur harcamalandrr. Yurt digini ziyaret eden 1.837.126 vatandagin kisi bagi ortalama harcamasi 711
$dir.

Gikis Yapan Yurtigi lkametli
Zivaretei Kisi bagi orialama Vatandag Sayist | Kigi bagiortalama

Alar Turiam gelin Sayst harcama Turizm gideri harcama

{$) (5) 5] i$)
© 2009
Temmuz 2.906.792,509 4218369 689 460697 012 691.212 707
Kustos 3813819077 5491.275 695 326.220.786 450,934 714
Extil 2.805.708.246 3.989.001 703 307.165.477 411,943 748
Ekim 2.466.201.396 3.515.977 701 374.671.441 490.962 } 763
Kasim 1.441.776.357 1.845875 74 383619402 £17.840 760
Aralik 1.104820.838 1.467 070 753 447217.180 559.614 799
2010
Ocak 735.469.267 1.133.655 649 272.349.030 354.260 769
Subal 721.358.120 1.105.749 652 320.836.151 444,881 72i
Man §56.697.423 1.513.316 632 396,740,807 494,956 802
Nisan 1.044 280,697 1.875486 557 350.364.158 516.761 677
Mays 1.600.640,039 2852864 542 392.547.210 575.820 682
Hazran 1.913.929.110 3.545.058 540 425734213 617.491 689
Temmuz 2.741.034.945 4.450.459 616 537.105.301 770870 697
Ajustos 3197707333 5.145.381 621 380.132.689 547,433 694
Byl 2635.147.408 4 265936 618 388662216 518.823 749
[~ 1. Bénam

Toplam 15.547.264.342 25.987.902 601 3465671775 4843.206 720

Aylik turizm geliri ve gideri, 2009-2010
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T.C. Kaltiir ve Turizm Bakanigrnin 2023 yilina iliskin hazirflanug oldudu eylem planinda, geligtiriimesi digiinilen

turizm yatinmlan agagidaki haritada grafiksel clarak gérlilmektedir.
Eskigehir lli Turizm Verileri

Eskisehir ilinde yer alan Turizm yatinim belgeli 2 adet tesis bulunmakia olup toplamda 119 oda ve 235 yatak

meveuttur, Turizm igletme belgeli 14 adet tesis bulunmakta olup 922 adet oda ve 1.825 adet yatak mevcuttur.

ISTATISTIKI BOLGE TURIZM YATIRIMI BELGEL} TURIZM i$LETMESI BELGELI
BIRIMLERI SINIFLAMASI Tourism lnvesiment Licenced Tourism Opertaion Licenced
Classification of Staistical TESIS SAYISI ODASAYISI  YATAK SAYIS| | TESIS SAYISI  ODASAYISI  YATAK SAYISH

Region Units Mumber of Nurber of Humber of NMunmer of Humbcer of Marmber of
Establgbmenta Rooms Beds E4tainihments Rooms Beds
TR4- DOGU MARMARA 42 2411 5298 128 LAl 16 762

East Marmara

BURSA 17 1156 2456 59 332t 6647

ESKISEHIR ) 4] 235 14 922 1826

BILECIK 5 247 461

KOCAELI 6 293 592 22 1265 2546

SAKARYA 5 204 417 8 680 1412

plzce 4 114 238 ] k31 642

BOLY 3 451 980 18 1338 2780

YALOVA 3 137 380 4 122 248
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Eskisehir ilinde tesise gelis sayisi, geceleme, ortalama kalig sresi ve dofuluk oranlan agafidaki tabloda
belirtilmigtir.

TESISE GELIS SAYESI GECELEME TRTALAMA KALTS SURES! DOLULUK ORARKER)

WLLER LCELER Nurter of Arivats Niy-is Spent Averate Lg%ui Siay Oecuoancy Rae

Frovmces  Distiels  YABANC) YER TOPLAM ABANCI YERLI  TOPLAM  YABANCI YER OPLAM  YABANG! YERLI TOPLAM
Foranner C:En Tonx Fere'ﬂ' Cinzan Teal Fo@ el Ci;:zeﬁ Total leﬁ.t Citzen Toi._a!

Merkaz Q062 128 7T4 138838 18 857 105 B4 245 £81 2.2 15 1.6 3.50 .87 38.2%
Toplam 9062 125 774 138 836 19 57 153 304 213 361 22 1.5 16 3,30 34.87 3836

—

ESKISEHR

3.1.4 Eskigehir {li Otel Analizi

Anemon Otel
5 yildizl Anemon 160 standart oda, 2 hedensel engelii odas), 11 junior
. suit ve 1 presidental suit olmak izere toplam 174 oda kapasitesindedir.
, —=. . Bursa — Ankara yolu {izerinde Neo Aligverig Merkezine yakin konumda
;"‘ g bulunan ctel kent merkezine yaklagik 3 km. mesafededir. Odalannda
s tv ve uydu yayinlan, merkezi sistem havalandirma, emanet kasasi,

- emem makyaj ve n;ah;smg masasit, sag kuru_tn_qa makinesi, kiivet ve banyo,

= banyada telefon, direk hath telefor, minibar, ¢ay kahve makinesi, adsl

internet badlantist, gidi hizmetier sunan otel ayrica 24 saat oda servisi,

gazete servisi, sigara icilmeyen kat, kuru temizleme servisi, tv ve oyun

salonu, doktor, aligverig (initeleri , bagaj odasi, agik ve kapall otopark,

bay - bayan kualdr( hizmet olanaklarin: da blinyesinde banndirmaktadir. Otelde Agik Havuz, Cocuk Havuzu,

Jakuzi, Fitness Salonu, Masaj, Kapal Havuz, Sauna, Buhar Odasi, Aercbic Salonu, Bilarde salonunu yani sira

otelde 8 adet foplant ve konferans salonu da bulunmaktadir. Tek kisi igin oda fivat 165.-TL{75.-EURD), iki kisi

igin oda fivatr 198.-TL(20.-EURO)dir. Bu fivata kahvalh ve KDV dahiidir. S0z konusu ofelin y:llik oda doluluk
araninn %50 civarlarinda oldudu biigisi edinilmistir.

Safroon Otel
1997 yibnda hizmete giren 4 wildizh Yimpag Otelin yenilenmesi
tzerine 2010 yih ocak ayinda yeniden hizmete giren Safroon Hotel 68
standart oda, 10 suit oda, 1 engelli odasi, toplam 79 oda ile hizmet
- vermekledir. Qdalannda we, dug, fon makinesi, klima, mini har, kasa,
telefon, tv. meveutdur. Otelde kahvalt salonu, A lacarte restoran, dzel
davet ve kokteyl salonu, sark kogesi lobi bar ve vitamin bar haricinde
cesitli biiyiiklerde toplanti salonlan da hizmet vermektedir. Tek kisi icin
' oda fiyat 85.-TL(38,6.-EURQ), iki kigi igin oda fiyatr 130.-TL{59.-
EURQOYdur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir. S6z konusu otelin yiilik
oda doluluk oraninin %506-60 civarlannda oldudu bilgisi edindmigtir.

= — ——— —

Grand Naml Otel

A
B
-1
LY &

T

21 Haziran 2008 tarihinde hizmete agiimis olan Grand Namli Otel, 28

) tek kisilik, 14 cift kigilik, 14 (g kisilik ve 1 engelli odasi olmak Uzere
toplam 57 oda, 109 yatak kapasitesinde hizmet vermektedir. Odalarda;
banyo, direkt telefon, I1stma sogutma ve temiz hava alabilme &zellikli
klima, mini bar, tizli internet, uydu yayinh plazma televizyan, elektronik
kap kilit sistemi, elekironik kasa, duman dedektdileri ve sprinkler,
banyoda telefon, sag kurutma makinesi bulunmaktadir, Otelde yer alan
150 kisi kapasiteli kahvalti salonu, 150 kisi kapasiteli restaurant
haricinde 50 kisi kapasiteli ok amagli salonu ile hizmet vermektedir,
Tek kigi igin oda fiyatl 119.TL(54.-EURQ), iki kisi icin oda fiyat: 169.-TL
(76,8.-EUROY dur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.
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Atigkan Otel

Es Albatros Hotel

TSKB Cayrimenkul Dederleme A.3.

"

GA  MENEUL

1992 yilinda faaliyete gegen 3 yildizh Atigkan Otelin, 61 standart oda,
1 suit oda, toplam 62 odasi, toplam 126 yatak kapasitesi mevcuttur.
Odalarinda merkezi Isitma, split klima, tv, mini bar, banyo, xlvet ve
sa¢ kurutma makinesi bulunmaktadir. Atigkan otelde; sirket
seminetleri ve gasitleri organizasyonlarn yapiimasi igi uygun 150 kisi
kapasiteli toplantl salonu bulunmaktadir. Salonlarda tv, video,
tepegdz, perde yaz) tahtasi, flip chart, barkovizyon, slayt makinasi
gibi tiim ekipmanlar hizmetinize sunulmaktadir. Tek kisi igin oda fiyat
70.-TL(32.-EUROQ), iki kisi icin oda fiyati 100.-TL{45,5.-EURO)dur.
Bu fiyata kahvalti ve KDV dabhildir.

3 yildizh Es Albatros Otelin, 79 standart oda, 2 suit oda, 1 adet
engelli odasi, toplam 82 odasi meveuttur. Odalarinda 6zel dizaynl
banyo {banyoda telefon ve sag kurutma makinesi), direkt telefon,
Isitma-sogutma ve temiz hava alabilme dzellikli klima, mini bar, hizh
internet, uydu yaymli televizyon, elektronik kapi kilit sitemi,
elektronik kasa, duman dedekidrleri ve sprinkler bulunmaktadir. Es
Albatros Hotelds; sirket seminerleri ve cegitleri organizasyonlarin
yaplimas! igin wygun 150 kisi ve 20 kisi kapasiteli 2 adet toplanti
salonu bulunmakiadir. Tek kisi igin oda fiyat 120.TL(55.-EURD), iki
kisi fgin oda fiyati 160.-TL(73.-EURC)'dis. Bu fiyata kahvalti ve KDV
dahilcfir.

Dedepark Hotel

4 yildizh Dedepark Otelin, 64 standart odasi meveuttur, Odalarinda
banye, direkt telefon, isitma-sojutma ve temiz hava alabilme
Gzellikh klima, mini bar, bzl intemet, uydu yayinh televizyon,
elektronik kap1 kilit sitemi, duman dedekidrleri ve sprinkler
bulunmaktadir. Dedepark Hotelde; sirket seminerleri ve gesitleri
organizasyonlarin yapilmasi igin uygun 750 kisi kapasiteli 3 adet
toplantl salonu butunmaktadir. Tek kisi igin oda fiyatl 145 TL(66.-
EURO), ki kisi igin oda fiyati 190.-TL{86.-EURQ)'dir. Bu fivata
kahvalti ve KDV dahildir,

Verman Olel

3 yildizh Verman Otel'in 44 standait oda, 5 suit oda olmak (zere 49
adet oda bulunmaktadir. Odalarinda LCD televizyon, klima, telefon,
minibar, makyaj aynasi, wireless internet, sprinkler bulunmaktadir.
Verman otelde toplantt odasi olarak kullanilabilen yaklagik 200
kisiye hizmet verebilen 3 adet toplanti salonnu bulunmaktadir. Tek
kisi oda fiyatl 110 TL(50 EURO), iki Xisilik icin oda fiyati 158 TL(72
EUROYdir. Bu fiyata kahvalti dahi! olmaytp KDV dahildir.
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Root Garden Hotel )

Eskigehir Osmangazi Universitesi Tip Fak(#esi karsisinda
konumlanmig Reof Garden Hotel 2009 yilinda faaliyete bagiamisgtir.,
Toplamda 57 adet odaya sahip olan Roof Garden Hotelin
odalannda kiima, lcd tv, uydu yayini, Gcretsiz infemat, calisma
masast, calisma masas), banyolarda telefon bulunmaktadir. Roof
Garden Hotel'de seminer ve toplantilarda kullanilabilecek 150 kisi
kapasitefi bir adet toplanti salonu bulunmaktadir. Telc kigi i¢in oda
fiyati 129 TL(58.-EURQ), ki kisi icin oda fiyatl 159.-TL{72.-
EUROYdir. Bu fiyata kahvalt ve KDV dabhildir. 2010 yili igin doluluk
oranl %87 civarindadir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundufiu Bélgenin Analizi
3.2.1 Eskigehir It
ity v Cografi Yapi
_ Eskigehir ili, ¢ Anadolu bélgesinin kuzeybati bélgesinde
Mihahcgik \ . yer alir. Kuzeydan Karadeniz, kuzeybatidan Marmara,
s _ATpu o bati ve gineybatidan da Ege cografi bdlgeleri ile
fnnm: KI3EHIR h ~.Beytikova \ k0m$udur_

J dige b Eskisehir, giineyden Afyon, giineydogudan Konya,
< © dojudan ve kuzeyden Ankara, kuzeybatidan Bolu,
batidan Bilecik ve Kiitahya illeri tarafindan gevrelenmistir.

ciftetér flin yiizslciimii 13.652 km?'dir.

flin kuzeyini, bat - dodu yonlinde Bozdad, Siindiken
daglan kaplar; llin giineydogu késesinde, Sakarya dirsegi
icinde baglayan Sivrihisar daglan, gineydoduda -
kuzeyhati ydniinde ili ortadan kateder,
llin igindeki baslica ovalar, Porsuk ovasi, Yukan Sakarya ovas), Sansu ovasl ve Seyitgazi ovasidir, Porsuk
Ovasinin yiizdlglimd ise 1.500 km? dir.

Tiirkiye'nin en 6nemli akarsularindan olan Sakarya, aynl zamanda Eskigehirin de baghca akarsuyudur. Cok
sayida kola sahiptir. En dnemli kolu Porsuk gayidir,

Eskisehir ilinde € adet baraj bulunmaktadir. Bunlar Porsuk baraji, Gékgekaya barajs, Musadzi baraji, Kunduzlar
baraji, Catdren barajl, ve Kaymaz barajidir.

Eskigehir iklim yéninden ¢ Anadolunun tim karakterini biinyesinde toplamistir. Yazlan sicak ve kurak, kiglan
sofuk ve yadish gecmektedir. Yilldk yadisin % 70° Ekim - Mart arasi soduk dinemde olmaktadir.

Niifus

Eskisehir ilinde 1980-1984 yillari arasindaki niifus artigt % 18,80, 1985-1989 yillar arasi niifus artig1 % 14,10 ve
1890-2000 yillan arasindaki nifus artig) %9,85 oldudu tespit edilmigtir,

ligelere Gdre 2009 Yilr Sehir ve Kdy Nifus Dadilimlan;

LGE AD! TOPLAM  [SEHIRNDFUSU | KOY NOFUSU
ODUNPAZARI 342.515 335.807 6.708
TEPEBASI 271732 263.989 7.743
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ALPU 13.884 5.487 8.397
BEYLIKOVA 7.136 3.497 3.639
CIFTELER 16.840 11.810 5.030
GUNYDZ0 7.678 2.312 5.366
HAN 2.488 1.266 1.222
INONU 7.547 4196 3.351
MAHMUDIYE 9.202 4.962 4.240
MIHALGAZI 3.952 1.755 2.197
MIHALICCIK 11.158 3.149 8.009
SARICAKAYA  [5.511 2,318 3.193
SEY[TGAZ 17.219 3.085 14.184
SIVRIHISAR 24 877 10,080 14,797
TOPLAM 741.739 653.663 88.076
Ekonomik Hayat

Cumhuriyetten tnce ekonomisi genelde tanma dayal olan Eskigehir'ds 1894'te Almanlar tarafindan lokomotif ve
tamir atGlyesi kuruimus ve bu atdlye 1924 yilinda TCDD igletmesine devrediimigtir. Cumhuriyetten scnra 1933
yilinda seker fabrikasi ve ona badl olarak makine fabrikas, $365 yilinda Simerbank Basma Sanayi Miiessesesi
kurulmugtur. Seker fabrikasina bagll makine fabrikast 1969 wiinda mistakil bir kurulug haline geimistir. Bu
fabxikalar bdlge sanayinin geligmesi ve dolayisiyla ekonominin canlanmasini saglamigtir.

Kamu sektdrliniin yani sira 8zel sekidrde gasitii alanlarda faaliyst gdstermeye baglamis, toprak sanayi, un ve
marniilleri sanayi, ajag sanayi, cimento ve mamiller ile ¢elik ssya sanayi ve makine sanayi geligmistir.

Bu durumda il, Téirkiye'nin sayili illerinden bisi haline gelmistir. Sanayin daha skonomik ve rahat galisabilmesi igin
Organize Sanayi Bolgesi ve Kiigik Sanayi Sitesi gibi sanayi alanlar olusturulmustur,

Tiirkiye'nin tek ucak molor fabrikasi(TUSAS) ile dizel lokomotif motoru Greten tek fabrikasi (TULOMSAS)
Eskigehir ilindedir. Ying Tirkiye'nin en yiiksek kapasiteli buzdolabi (ARGELIK) ve kompresér fabrikas) Eskisehir
ilinde bulunmakiadir. Aynica biskiwi iiretimi ve soba iretiminde de ilin {lke genelinde adirikll bir paya sahiptir.

Organize Sanayi Bolgeleri

ilde sanayi yatinmiannin biiytk bolimi 32 milyon metrekarelik Organize Sanayi Bdlgesinde planh bir sekilde
getceklesmistir.

Eskigehir Organize Sanayi Bolgesi: Eskisehir de sanayi yatinmlarinin planh bir sekilde gergeklestirilmesi igin
1973 yilinda Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB) yatimmeilarin hizmetine sunulmugtur. 1992 yilinda EOSB
de biiyik bir yatinm hamlesi gerceklegmis olup, toptam alan 21 milyon m? ye gikanlmigtir. Sen yillarda Gzellikie i
disindan biiyiik élcekli yatinm taleplesindeki artigi kargitamak Uzere EOSB 1996 yihinda 10 milyon m? lik bir
gelisme daha kaydetmigtir, Su anda EOSB 32 milyon m2 lik alans ile Tirkiye’nin en biyik ve dodal gaz kullanan
itk sanayi bdlgesi durumundadir,

EOSB digindaki sanayi bolgeleri ise Siviihisar Organize Sanayi Bolgesi, Gifteler Organize Sanayi Bolgesi,
Beylikova Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi ve Kiigiik Sanayi Siteleri'dir,

Tarim ve Hayvanciltk

Eskigahir yurdumuzun énemli tanm merkezlerinden biridir. Ozellide tahil liretiminde Snemli paylara sahip olan il,
gseker pancar gibi bitkilerin iiretiminde de dnemli yer tegkil etmektedir. Ekim yapian arazilerin kuru arazi otmast
nedeniyle sahip clunan arazinin timiine her yil ekim yaplamamaktadir. Aynica ile diigen yilik yagdis miktannin
azhd! bu olay kaginimaz kilmaktadir.

Eskigehirde sulamaya elvenigli alan 202 609 ha.'dir. Toplam sulanan arazi ise 132.178 ha.'dir.
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Eskisehir Arazi Durumu;

INS ALAN(Hektar ORANI(%)
Tanm Alan 582.505 43

ayir - Mera 325.851 24
Orman-Fidanlk 331.263 24
Dider 125.581 9
TOPLAM 1.365.200 100

ilde hayvancilik mera hayvanciligindan entansift hayvancilida donigmeye baslamig ve kiiltiiv irki hayvancilik

biiy(k bir gelisme gdstermistir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKK! VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Millkiyet Bilgileri

ili Eskisehir

ligesi Tepebagr*

Bucag| -

Mahallesi Hosnudive

Koyl -

Sokad -

Mevkii** -

Yizdlgimi 6.806,75 m?

Pafta No. 88

Ada No. 442

Parsel No. 37

Ana Gayrimenkul Yasfi Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye
Sahibi Eskigehir Bliyilksehir Belediyesi

*Msteri tarafindan temin edilen !apu suretinde figesi hanesinde “Merkez/2” yazmalda olup, taginmazin takyidai belgesinde
ifcesi “Tepebagi” ofarak kayitidir,
“Miigferi tarafindan temin edilen tapu suretinde Baglag Caddesi sokadi hanesinde yazmakia olup, takyidal befgesinde
Balag Caddesi yazmamaidaonr.

Sozlegme Bilgileri;

v Sbzlegme 1; Konu taginmaz ile ilgili “Eskigehir Biylkgehir Belediyesi adina Blylksehir Belediye
Bagkan ile gayrimenkulll kiralayan Aksel Turizm Yatmimlan ve Isletmecilik A.S. arasinda imzalanan
16.05.2006 tarhinde imzalanmig kira soziesmesi bulunmakiadir. Kira sdzlesmesinin baglama tarihi
08.02.2007, bitis tarihi 08.02.2029'dur.,

v Sazlesme 2; Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Sportif Makine Sanayi Ticaret LTD. STI.
arasinda 01.09.2006 tarihinde imzalanan ortalama 750 m? ingaal alam olan 3 kath (bodrum + giris kati
+1.kat) yapiya sahip havuz-fitness center binasinin alt kiralama séziesmesi bulunmaktadir.(S6z konusu
bina spor center olarak faaliyet gdstermektedir.) Bu sizlesmeye ek olarak 30.12.2010 tarihinde yeni bir
sbzlesme imzalanarak 2011 yih kira indirimi uygulanmast kararlastinlmistir, 2012 yilindan itibaren eski
kira sézlesme bedeleri gecerli olacaktir.

v Sdzlegme 3; Akfen Gayrimenkul Yatimm Ortakliy A.S. ile Seven Turizm ing. Ve Reklam San. Tic. Ltd,
Sti. arasinda 11.05.2007 tarihinde imzalanan 442 ada, 37 parselin batisinda bulunan akii krokide
isaretlenen tek katll meveut eski binanin bar / caie ofarak isletiimesi amaciyla diizenlenmis alt kiralama
sGzlegmest bulunmakiadir,
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v Sbzlesme 4; Accotel Yapim Yatinm ve Igletim A.S. ve Accorsa arasinda 18.12.2005 tarihinde imzalanan
otel binasinin alt kiralama sézlesmesi bulunmaktadir.
v Stzlesme 5; Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklid) A.3. ile Tamaris Turizm A.$. arasinda 29.06.2010
tarihinde imzatanan otel binasinin ait kiralama sézlesmesi bulunmakiadir,
Miigteri tarafindan beyan edilen kira sozlesmeleri elte verilmektedir.

4.2 Gayrimenkulim Takyidat Bilgileri

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismas), gayrimenkul milkiyetini olugturan haklan ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amac ile yapilir,

Eskisehir ili, Tepebasi 1. Bélge Tapu Sicil Mildiniginde 24.062.2011 tarthinde yapilan arastvmalara ve ekte
sunuian 02.03.2011 tarihii takyidal yazisina gére taginmaz Uzerinde;

Bevanlar Hanesinde;

v Eskigehir 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 18.04.2009 tarih 2008/21, 2009/110 esas ve karar sayl
mahkeme mizekkeresi numarall dosyasinda davalidir.(24.04.2009 tarih, 4713 yevmive no. ile}

Serhler Hanesinde;

= Kira Serhii 3.960.000.-TL bedsl karsibfinda kira sizlesmesi vardir.(22 yil middetle AKFEN
Gayrimenkul Yatinm Qrtakh§i Ancnim Sirketi letline kira gerhi){Baslama tarihi:08.02.2007 Sire;22
yil){17.03.2009 tarih, 2954 yevmiye na ile)
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GAYRIMENKUIL DEGERLEME

;1.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Aim Satim
slemleri

EOskigehir ili, Tepebagi 1. Bilge Tapu Sicil Midurtigi'nden alinan ve ekie sunutan 02.03.2011 tarihli fakyidat
yazisina gdre ve tapu sicil madinijiinde yapilan incelemeds; tasinmaz malikinde scn ¢ yil igerisinde herhangi
bir defisim kaydina rastlanmarmigtir. (Malik: Eskigehir Bilyikgehir Beledivesi, Edinme sebebi: Kamulagtirma,
21.11.2002 tarih, 7664 yevmiye)

Tasinmaza ait yazik giincel 02.03.2011 tarihli takyidat belgesi ve bir énceki rapora ait 26.01,.2011 tarihli takyidat
belgesi rapor ekinde sunulmaktadir,

4.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunludunu diizenlemektedir. Bir defjerlere uzmani imar
ve yap) yonetmeliklerini incelerken, tim glncel yoénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalichr. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genet kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapt yogunludunu belirtir.

Eskigehir ili, Tepsbasi Belediyesi Imar Migiin(igi'nde 24.02.2011 tarihinde yapilan aragtirmalara ve ekte beyan
edilen 28.02.2011 tarihli imar durum yazisina gdre parselin meveut imar durumu agadida verilmistir;

v Imar Durumu:

Taginmaz 18.10.2001 onay tarihli 11000 élgekli Uygulama Imar Plani sinidan icerisinde Belediye Hizmet Alary
ve yol alani lejands altinda kalmaktadir.

OTGRE-

belediva.hizmet - s iomm
\l%‘%\. : ﬁ:ﬁ%ﬁfi ”

Degerleme konusu taginmazin iizerinde konumlu oldugu arsanin yol terk alanlan kabaca yukarndaki krokide yegil
olarak isaretlenmigtir.
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Arsanin yaklasik 1.322 m?si yola terk edilecek alan sinirlan igerisinde kalmakta olup, yukanda da gérildiigi gibi
ferk edilecek alanlar (izerinde yap) bulunmamaktadir.

(

Ruhsat ve zinler:

Tepebag: Beledivesi Imar Midir(igl argivinde yapilan incelemede konu laginmaza ait arsiv dosyasina
erigilememistir,
Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi Imar Uygufama departmaninda yapilan incelemede konu tagmmaza ait

imar dosyasina erigilememis ancak, herhangi bir zabit, yikim karan vs. olmadifl ve § ay dnceki
durumunda highir degisiklik yapiimadidi belediye yetkilileri tarafindan teyit edilmigtir,

Kenu taginmaza ait 15.12,2005 tarih, 2 ruhsat no'lu toplam 5.000 m2 “Otel” alani iginrdiizenlenmig ilave
"Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

Taginmaza ait 2007 tarih, § no'lu 5,000 m2 “Otel” alans igin dizenlenmis ilave-taditat “Yap) Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadr.

Konu taginmaza ait 27.07.2006 tarih, 3 no’lu 868 m? “Y(zme Havuzu ve Spor Salonu (silo olel ilave
blok)" icin dilzenlenmig itave “Yapi Ruhsati” meveuttur.

Konu taginmaza ait 13.04.2011 tarihli 868 m? “Cok Amach Turistlik Tesis” igin diizenlenmis “Yap
Kultanma izin Belges" meveuttur.

* Sdiz konusu gayrimenkulin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasinda
fark olmadigs goriilmastir. Meveut yapiiar igin 2007 tariblif6 no'iu ve 13.04.2011 tarihli "Yapr Kullanma
Izin Belgeleri” fle uyumludur.

Yap Denetim :

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapi denetim iglemleri Eskisehir Biyksehir Belediyesi Fen isleri
Daire Baskanh{i tarafindan yapilmistir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son Ug Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planmda Meydana Gelen Degisiklikier, Kamulagtirma Islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Tepebag! Belediyesi Imar Mildiniigirnde yapilan arastimalarda alinan bilgilere ve misteri larafindan alinan ve
ekte beyan adilen imar durum yazisina gére son 3 yillik slire igerisinde defeleme kenusu gayrimenkulln imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemigtir,

Aynca Tepebagi Belediyesi Imar Miid(irliigiinden alinan imar durum yazis) rapor ekinde yer almaktadir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkullin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalar Hakkinda Gériig

Konu taginmazin maliki Eskigehir Bliyiiksehir Belediyesi olup Akfen Gayrimenkul Yatinm Orakidi A.3. sirketi
tarafindan taginmaz 22 yillik sézlesme ila kiralanmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yattnm orlakliklanna iligkin esaslar tebliginin 25, maddesinin “J"
hendine istinaden (25. md.JJ: Ozel sézlesme hiikiimleri misait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla Ggiincli gahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlan tekrar kiraya verehilirler) degerieme
konusu taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi faaliyet konusu dahilinds olabilecedi distiniiimekiedir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

Deferlems konusu taginmaz iizerinde bulunan haciz, beyan gibi takyidatlar, miilk sahfbi adina kayith oldugundan,
kiraci konumunda olan Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.$. agisindan kisitlayici bir durum yaratmamaktadir.

8oz konusu tasinmaz, iskanh ofdugundan, kazaniimig bir hak sdz konusudur ve mevcut durumda “Bslediye
Hizmet Alan” ya da "Yol"a alan terl edilmesi sz konusu dedildir. Aynca terk edilecek alaniar Uzerinde yap
bulunmamaktadir. Ancak mevcut binanin yikilip yerine yenisinin yapilmas) halinde, yeni imar durumunun
gereklirdii terkler beledive tarafindan uygulamaya alinacaktir. Imar planinda yaklagik 1.322 m? olarak gérilen
yola terk edilecek alanin taginmazin meveut durumuna olumsuz bir atkisi hulunmamaktadir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kentaminasyan)

Gayrimenkulierde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizidi" bitim dalinin
profesyonel konusu iginde kaimaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arashrma yapimamistir. Ancak, yerinde
yap!lan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevressl
olumsuz bir etki olmadi varsayiiarak dederleme gahgmass yapiimigtir.

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkulletin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gaytimenkullerin agik adresi: Tepebas: iloesi, Hognudiye Mahallesi, Silodnii Sokak, No: 5, ESKISEHIR

S8z konusu gayrimenkul olan ibis otel, restaurant ve fitness center binasi, Eskisehir sehir merkezinde Ismet
Ingnii Caddesi, Hatboyu Caddesi ve Cengiz Topel Caddesinin kesistigi alanda yer almaktadr.

Oldukga merkezi bir konumda bulunan taginmazin yakm ¢evresinde bilinirligi gok yiiksek olan Espark Algveris
Merkezi, Kanall: Aligveris Merkezi ve Tren istasyonu gibi yapilar bulunmaktadir. Demiryoluna cepheli olan
parselin bir tarafi lsmel Inénii Caddesi st gecidi ve Silodnii Sokak ile gevrelenmistir. Ticaret fonksiyonurun
yodun oldudu ismet Indnii Caddesi ve Cengiz Topel Caddesine yakin konumlu olan taginmaz yiksek erigebilirlige
sahiptir. Milkiyeli Eskigehir Bliylksehir Beiediyesime ait olan 1aginmaz 22 yilli§ina Akfen Gayrimenkul Yatinm
Ortakhd A.$'ve kiralanmigtir. Kiralama yolu ile elde edilen hak, alt kiralama ydntemi ile lglincli sahislara
kiralanmaktadir.
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Konu Gayrimenkuliin Tespit Edilmis Gnemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesate (km)
Anadciu Universitasi KampiisQ ~ 2 km.
Osmangazi Universitesi Kampiis( ~ 5 km.
Neo Alsveris Merkezi ~4 km.
Espark Aligveris Merkezi ~0,7 km,

5.2 Gayrimenkullerin Ingaat Ozeilikleri

Parsel lizerinde ¢ adet yap! bulunmaktadir.

Birinci Yapu; ¢elik ve betonarme karkas tarzda inga edilmis, bodrum, zemin, & normal kat ve 2 adet gati katindan
olusmakta ofan, mevcutta otel olarak kullanilan biradir. Yaklagik 1930'lu yillarda sile amban ve yan tesisleri
olarak inga edilen yaptlardan otel binasi yanina ex bina insa edilerek ve igetisinde restorasyon yapilarak 108
odal tg¢ yildizl otel binasina ddnistirdimistiir. Yam yaklasik 5.000 m? kapal) alana sahiptir,

Insaat ve Kullanim Ozellikleri; taginmazin dis cephesi siva iizeri boyadir.

2. Cati kati (32,30 kotu); mevcutta tesisat balimi ve efitim odasi olarak kullanitan katin zemini seramik
duvarlars ve tavanlar boya kaphdr.

1. Catl kati (29.10 kofu), mevcutta tesisal bdllmil ve depo olarak kullanlan katin zemini seramik
duvarlar ve tavanlar boya kaplidir.

6. Normal Kat; mevcutta 18 adet otel edasindan clugan katin ortak alanlaninda zemin hail ve mermey,
duvarlar ve tavanlar algt dzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi bdliimlerinden olusmaltady.
Banyoda zemin PYC, duvar kadit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odas) boliimdnde
zemin haly, duvarlar algi siva Gzeri boya, tavan asma tavan igi spot aydmlatmadir. Pencere do§ramalar
alliminyum dodrama olan katin kapilarl ahgap dogramadir.

5. Normal Kat; mevcutta 18 adet otel odasindan olusan katin ortak afanlaninda zemin hali ve mermer,
duvarian ve tavankan algy (zeri beyadir. Odalar banyo ve yatak odast bdtimlerinden olugmaktadir.
Banycda zemin PYC, kafit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bdlliminde zemin
hall, duvarlar algi siva Uzeri boya, tavan asma tavan ici spol aydinlatmacir. Pencere dodramalan
alitminyum dograma olan katin kapilari ahgap dogramadir.

4. Normal Kat: mevcutta 18 adet otel odasindan olusan katin ortak alanlarinda zemin hali ve marmer,
duvarlan ve tavanlan algl lzeri boyadw. Odalar banyo ve vatak odasi bdllimlerinden olugmakiadir,
Banyada zemin PVC, duvar kadit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi b&lominde
zemin hal), duvarlar akgi siva lizeri boya, tavan asma tavan igi spot aydintatmadir. Pencere dodramalari

alliminyum dograma olan katin kapilan ahgap dogramadir.

3. Normal Kat; mevcutta 18 adet ctel odasindan olugan katin ortak alanlarinda zemin hal ve mermer,
duvarlar ve tavanlan algt {zeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odast béilimlerinden olugmaktadir,
Banyoda zemin PVC, duvar kadit kaplama ve seramil, tavan asma tavandir. Yatak odasi bdlimiinde
zemin hal), duvarlar algi siva (zeri boya, tavan asma tavan igi spot aydinlatmadir. Pencere dogramalan
aliminyum doframa alan kalin kapilan ahgap dodramadr.

2. Normal Kat, meveutta 16 adet standart 2 adet engelli odasi oimak lizere toplam 18 ofel odasindan
olusan katin orak alanlarinda zemin hali ve metmer, duvarlar ve tavanlan algi Gizeri boyadir. Odalar
banyo ve vatak odast béllimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, duvar kadit kaplama ve
seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bolimiinde zemin halt, duvarlar algt siva (zeri boya, tavan
asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalan aliminyum dograma olan katm kapilarn ahsap
dogramadiz,
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1. Normai Kat; mevcutta 18 adet otel odasindan olugan katin crtak alanlarinda zemin hall ve mermer,
duvarlan ve tavanlan algl Ozeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi boliimlerinden olugmaktadir.
Banyoda zemin PVC, duvar kadit kaplama ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bdllimiinde
zemin hal, duvarlar algi siva Gzeri boya, tavan asma tavan igi spol aydinlatmadir. Pencere dogramatar:

aliiminyum dodrama clan katin kapilar ahgap doframadir.

Zemin Kat: mevoulta lobi, restaurant, bar, toplanti salonu, WC, idari ofis, bilgisayar odasi ve mutiak
hacimlerinden olugmaktadir. Zeminler hali, seramik, mermer ve ahgap désemelerden clugmakta olup,
duvarlar seramik, ahgap dekoratif elemanlar ve algi iizeri boyadir. Tavanlar tagyind ve karlonpiver asma
tavanlarda olugmaktadir. Pencere doframalan alliminyum doframa olan katin kapilan ahgap
doframadir. Taginmaza ana giris zemin kattan olup, girig kapisi camekanli 2 adet otomatik kapidir,

Bodrum Kat; mevcutta kazan dairesi, ¢amagithane, personel WC, yemekhane, pompa odast, elektrik

odasl va su deposu bélirlerinden olugmaktadir. Zeminler beton ve seramik, duvarlar siva (izeri boya ve
seramik, tavan siva Uzeri boyadan olusmaktadir. Katin tamami dogal zemin kotu altinda kalmaktadir.

Binada taginmazimn biitin katlanna hizmet eden yangin merdiveni bulunmaktadir. Yangin merdiveninin
zemini mermat, duvarlan ve tavanlar algi siva Gzeri boyadir.

Binada 2 adet asansdr bulunmaktadir. Bir tanesi bedrum kat ile 1. ¢ati kab arasinda, bir tanesi zemin kat
ile 6. normal kat arasinda hizmet vermektedir.

Merkezi sistem doGalgaz yakith sistem ile 1sitilan binada klima, yangin sdndirme lesisati{sprinter
sistem), duman dedekidrleri kameral gilvenlik sistemi bulunmaktadit.

ikinci Yapi; bodrum, zemin, 1 normai kat ve feknik kattan olusan fithess center olarak kullanilan binadir. Siladni
sokak tarafinda konumlanan bina yikilarak yerine yeni bina inga edilmis clup fitness center olarak kullaniimaya
baglanmustir. Yap1 yaklagik 868 m? kapall alana sahiptir.

ingaat ve Kullamim Ozellikieri: Stva lizeri dis cephe boya ve aliiminyum cephe giydirme elemanian ile kaplanmis
binanin ¢atist leras gatidir.

Cati kah: su deposu, klima tesisatlannin koyuldugu teknik kat clarak hizmet vermekiedir, Bu kata erigim
binanin disindan duvara monte edilmig demir dograma basit merdiven ile saglanmaldadr.

1.Normal Kat; fithess ve kardiyo bdliimii olarak hizmet vermektedir. Zemini laminat parke, duvarlar: siva
Gzeri saten boya, tavanlan algipan asma tavan igi spot aydiniatma olan katin kapi ve pencere
dogramalar aliminyum dogramadr,

Zemin Kat; aktivite odasi, sekreterya ve idari ofis hacimlerinden olugmaktadir. Zemiri laminat ve
seramik, duvarlari siva Uzeri saten boya, tavanlan algipan asma tavan igi spot aydinlatma olan katin
kapi ve pencere doframalan aliiminyum dogramadir,

Bodrum Kat; bay - bayan soyunma odalan, havuz, sauna ve dinteme bdlimleri olarak hizmet
vermekiedir. Zemini seramik, ahsap, duvarlan swa lizeri saten bova ve saramik, tavanlan algipan asma
tavan ici spot aydinlatma olan katin kapi ve pencere dodramalar aliiminyum ve PVC dogramadir.

Bina iginde yaklagik 166 m2 biiyiikliige 1.45 m. derinlige sahip yizme havuzu bulunmaktadir. Havuz Hélimiinin
tavan yiiksekliji yaklagik 5,50 m, yiikseklije sahiptir. Havuz bolimu tavan yiksekliginin diger béidmlere ait tavan
ylksekliinden farkll olmasi sebebiyle bilimlerin olugturdudu katlar arasinda kot farklihtan bulunmaktadir. Havuz
bolimndn altinda kalan bollim ise tasima deposu olarak kullaniimaktadir.
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Ugitncii Yap:; mevcutta cafe- restaurant olarak kullanilan bodrum+ zemin kattan olugan binadir. Parselin Ismet
inénii caddesi tren yolu iist gecidi tarafinda konumlanmig ofan yapi, restore edilerek restaurant fonksiyonu
kazandimilmighir. Taginmazin bodrum katinda mutfak ve 2 adet WC hacmi, zemin katinda ise cafe-restaurant
olarak hizmet vermekte clan alan bulunmaktadir. Taginmazin zemin kaplamalan mutfak alaninda seramik, WC
hacminde mermer, dider kullarsm alanlarinda ahgap kaplamalidir. Tavanlar bodrum katta asma tavanli olup
zemin katta gelix Konstriiksiyon Gzeri kiremit kaplamalidir. Duvarlar bodrum katta 1slak zeminlerde mermer
kaplama, muifak bolimiinde seramik, dier kullanim alarlannda tupla kaplamalidir. Tagmmazin dig cephe
gergeveleri camekanl ahsaptir. Aynca taginmazin yan cephesinde sigara icme bdlimil olarak dig cephesi PVC
ile kapatilmig alan bulunmaktadic. Yapi yerinde yapian dlciim ve tespitlere gore yaklagik 250 m2 kullanim
alanina sahiptir.

BOLUM &

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Bir milkin fiziki ofarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal clarak gergeklegtirilebilir ve degsriemesi
yapilan milkiin en yilksek getiriyi sadlayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi befirleyen temel
unsurlar agadidaki sorulanin cevaplanni igermektedir.

Kultanim makut ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullamim igin bir yasal hak alabilme olasilig) var mi?

Millk fiziksel olarak kullamma uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

ilk dért sorusunu gegen kullanim sekifleri arasindia segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimli kullamimidir,

*« = @

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktachr. Bu durum, bir
mélkin finansal olarak gergeklestiilebilir ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiksek getiryi sadlayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug ofarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimbilije sahip en iyi kullanim clarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektdriinlin hukuki ve teknik agidan en belirleyici fakidrlerinden biri olan imar planlan Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralet bir gelisme g8sterememekte ve bu revizyon eksiklidi
nedeniyle genelde statik bir girinim arz etmekiedirler. Séz konusu olumsuz yapinin dodal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul dzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi sadlayacak ve bunur yani sira finansmani dahi
temin edilmig en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamas gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde
sik sik clusabilmektedir. Bir bagka antatimla, (ikemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi sadlayan veya
teknik olarak en milkemmel sonuglan sadtayan segenek degil, aym zamanda yasal mevzuatn gareklerini de
yerine getiren projedir.

Dederleme konusu tasinmazin, kenumu, imar durumu, yapilasma gartian, potansiveli ve ¢evre gelisimi
incelendiginde, taginmazin en etkin ve verimli kullaniminin meveut durumu ile uyumlu olan ofsl ve ticaret alan
olarak kullammi oldugu dilsiindlimektedir.
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BOLUM 7

GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
< GUCLU YANLAR

v
v

'
Ve
v

e

S6z konusu otel hinasi, Eskisehir sehir merkezinde erisilehilirlidi yiiksek bir konumda yer almaktadir.
Taginmaz Eskisehirin bilinidligi ve ticaret yodunlufu en ¢ok olan caddelerine yakin mesafede
kenumlanmigtir,

Tagmmaz sehrin dnemli merkezlerine yiirdyiis mesafesinde konumlanmigtir.

Konu otel uluslararas bilinirlidi yiksek bir otel zinciri sirketi tarafindan igletiimekiedir.

Taginmazin Aklen GYO A.S. tarafindan Eskigehir Biyuksehir Beledivesinden kiralanmasina dair kira
serhi tapu kitiigune islenmigtir.

Dederleme konusu ote! dinyanin her yerinde ayni standalan sajlayan bir marka adi allinda
isletimektedir,

%« ZAYIF YANLAR

Taginmazin blinyesinde kapali otopark alani bulunmamaktadir,

» FIRSATLAR

v

Eskigehir ilinde yer alan 2 adet iniversitenin gehrin gelismesine olan katkisindan dolayi sehir gin
gectikce geligen bir sanayi, ticari ve yagam merkezi haline gelmekledir.

< TEHDITLER

Taginmazin malkiyetinin Eskigehir Biiyiiksehir Betediyesine ait olmasindan dolay:, Akfen Gayrimenkul
Yatinm Ortakiid) bir Gst hakki s6zlesmesine istinaden herhangi bir miiikiyet hakkma mevcut olmayip,
konu miilkte kiraci kenumunda bulunmaktadir, Ancak s6z konusu girket adina, tapuya seth edilmig, 2029
yina kadar gegetli olan kira sdzlesmesi yer almaktadir.

Sz konusu taginmazin tapu kayitlannda beyanlar hanesinde; “Eskisehir 2.Aslive Hukuk Mahkemesi'nin
18.04.2009 tarih 2006/21, 2009/110 esas ve Karar sayih mahkeme miizekkeresi numarall dosyasinda
davaldir.” diye ibare bulunmakiadir. (Eskisehir Biylkgehir Belediyesi avukatlanndan alinan bilgilere
gere davanin bilyikgehir belediyesi lehine sonuglandigi bilgisine ulagilmigtir. Aynca Akfen Gayrimenkul
Yatinm Qriakhd), kiragi konumunda oldudunda, stz konusu davada taraf olarak yer atmamakiadir.)
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BOLIM 8
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Utkemizde kullanilabilir olan dint farkl: degerleme yontemi bulunmaktadi. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimi®, “Gelir Indirgeme Yaklasimi™” ve “Maliyat Yaklagim” yéntemleridir.

8.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagim

Bu kargilagtirmall yaklagim benzer veya ikame miiklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastimaya dayali bir islamle dafjer takdiri yapar. Genel clarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla kargilagtirilir. Istenen fiyatlar ve vetiten teklifler de dikkate almabilir.

8.1.2 Gelir Indirgeme Yaklagim

Bu karsilagtirmal yaklagim degeriemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile degier tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarni dajer tahminine geviren gelir ve tanimlanan deder tipiile
iligkilictir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orant veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame
prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yilksek yatiim gelirisi saglayan gelir aki) en olasi deger rakami ile
orantihdr. :

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon badlaminda piyasanin beklentiler, alternatif
yatinmlar igin umulan getiri oranlan, ge¢miste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri oranlan, borg
finansmanin bulunabilridi, cari vergi yasalanna baglidir.

8.1.3 Maliyet Yaklagim

Bu yontemde, var clan bir yapinn gindimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun deferlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimin ana itkesi kullamim dederi ile
agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Highir sahis ona karg! istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir' seklinde tammlanmaktacir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekenomik dmilr beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenie,
gayrimenkulun dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacad: varsayilir, Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, highir zaman yeniden
inga etme maliyetinden fazia olamayacad) kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindiriik Bakanhdl Yapi Birim Maliyetleri, binalarn teknik ozellikler,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzellikierde inga edilen binalann ingaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz Oniinde
bulundurularak degerlendinlmigtir.

Binatardaki yrpranma pay), Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina agimma paylanni gdsteren cetvel ile
pinanin gézle gbrllir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmighr.,

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak dzere iki farki fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
8.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatinmlarin amact mal veya hizmetler (retip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatinm, ticari
karhlign (retifecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasing ve bunlann beklenen kan temin etme
olanadi sajlayacak fiyatlarla satilmasina baghdir. Projenin girigimci yonlinde incelenmesi, proje konusu (irlintin
yer aldidt sektdrin meveut durumu ve gelecede yonelik bekleyislerin incelenmesi ve dederlendiriimesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldifi pazann dederlendivilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik
bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapiimas) durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama pelitikalar ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr. Geligtirimesi durumunda
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projenin gelir iahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimiarda bulunulur, Bu varsayimlarda sektdriin durumu,
projenin bulundugu vere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan yaradanibr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestitimesi
durumunda net buginkii dederinin ne olacadi hesaplamr. Galismada yapilan varsayimlar Kismen anlatilmig
olmakla birlikie detaylan uzmanda sakhdr.

8.2 Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli
8.2.1. Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satlan hazine garaniili ddviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlanchrlir. Dedisik vadelerde bulunmakia olup piyasada giinlik clarak alm satimi yapilabilmekiedir. Bu tahviller
lUlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getin orantnin gostergesi olarak kullanimaktadhr.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup gésterge tahvil niteligi tagimaktadir.

Risksiz getiri orani degiskenleri®

Risksiz getliri araninin hesaplanmastina iligkin 3 farkh yaklasim bulunmaktadr.

Dedisken 1: Risksiz getiri oram olarak kisa vadeli bir devlet tahvili oram ve bir sermaye piyasas
endeksi uyarninca gecmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani Uzerinden ve bunu agan miktarda
kazanilan prim kubanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Béylece, sermaye
maliyeti hesaplanmig ofur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullaniir,

Dedisken 2: Cari kisa vadel: devlet tahvili ile piyasadaki gegmig prim mikiar kullanilarak ilk dénem {y1l}
icin sermaye maliyeti hesaplanir. lerideki ddnemler igin ileriye dniik oranlar olugturulur ve ileriki yillara
iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullaniir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stresi varlidin siresine eslegtirilir) risksiz getiri
arani olarak kullanilir ve bir sermaye pivasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire boyunca bu
tahvit orant Gzerinden ve bunu agsan miktarda kazarilan prim kuilanilarak piyasada elde edilmesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliveli hesaplanir ve her yilin nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond Glke ve politik risk igermasine radmen yapilan ige ait
market rigkini icermemektedir.

Bitin bu bilgilerden yela gikarak yaptidimiz kabullerde girketimiz Variant 3 kulldnmaktachr. Ancak
dzellikle uzun donemli ticari dmrl alan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkulin ticari droriing
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri aram kabullerinde her
proje igin proje sliresine bagh olarak uygun tahvillerin kufaniimasin dngdrmeldedir. Segilen tahviller
proje siiresing ve Dolar veya Euro kuruna gdre dedisiklik gdstermektedir. Bu enannin iginde litke riski
de bulknmaktadir. Bununla birlikte Damodaran'in Finansal Market Karakteristik dzeliklerine gdre
kullanimasini tavsiye etigi oranlar agafidaki gibidir:

Finansal Pivasa Ozellikleri* Devlet Tahvili Prim Kapsam Oran

Siyasi risk tagiyan gelismekte alan pivasalar
{Giiney Amerika, Dodu Avrupa) Devlet tahvili orani {izerinden %8.5

Sinirly listelemeye  sahip gelismis piyasalar
(Batr Avrupa, Almanya ve Isvigre haric) Devlet tahili orani Ozerinden %4.5- 5.5

Sl listelemeye ve istikrarh ekonomiye sahip
gelismis piyasalar (Almanya ve [svige) Devlet tahvili orani (zerinden %3.5 - 4

* Denmodaran on Veluation Security Analysis for Investmenr and Corporaic Finance, Section 3 ; Exiimation of Discount Rates p.25
* Damoderan on Viduaiion Security Analysis for Investment and Corporaie Finance, Section 3 : Estimation of Discount Raies p.23
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GAYRIMENRUL DEGERIEME

8.2.2. Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginda bulundudu pazarin ve rekabetin koguliar , gayrimenkuliin yeri konumu, ticari
durumu, sektdrdeki diger benzerleri ile kargilagtirmast gibi veriler ve riskler market indeksini olusturacaktr.
Dolayisiyla daha diigik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha yilksek olacaktir.

Galigmalarimizda kullanifan rakamlar Tiirkiye'nin dedisik illlerinde buglne kadar yaptigimiz onlarca aligveris
merkezi degerlemelerinden gelen tecribelerimizin  kritik edilmesi  sonucu ortaya konulmug  verilerden
olusmaktadir,

8.2.3. Iskanto Orami (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = Iskonto Orani)

lleriki bir zamana iligkin belirli bir meblag:, ddenecekleri veya alacaklan buglinkil defere déniistirmek igin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyelini, yani benzet risk tagiyan bagka bir kullanima
sunulmasi halinde semayenin sadlayacad getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu deders getiri degeri de
denilmekiadir.5

Iskonto oranlar tiim risk primlerini icermekiedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium'un toplamindan olugur.

IAS 36 para. 48'de “Iskonto ovaninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii pivasa degerlendirmesini ve varlija
ozqii riskleyi yansitan vergi dncesi biro ran (veya oranlar) olmas! gerekmektedir. skonto oran{lar)i ileriye dénilk
nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskled yansitmamalidir,” deniimektedir. Aynea, dider gelir veya nakit akisi
dleGimietinin de, iskonto cran(larinin gelir akis{lariyla uygun sekilde eglestiriimsleri halinde, kullanilabilecagi
dogrudur.

8.2.4.Genel Kapitalizasyon Oran:

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyat veya degen arasindald iliskiyi yansiian bir toplam servetteki paya
iliskin gelir oranidhr; net isletme gelirini genel servet dederinin bir gostergesine donistilrmek igin kullanilimaktadir.®

8.2.5. Diger balas agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 7

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen sonugfan bu risk dlglimilyte
iligkilendirir. Yatiimeilann varhik getirteri ve varyanslanyla ilgili homojen beldentilere sahip olmalar, risksiz getiri
orant Uzernden kredi alabilmeleri ve verebilmeled, tim varlikiarn pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
bélinebilir cimasi, iglem maliyatlen olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi egitl
varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin gesillendirilemeyen risk, getirilerin bir
piyasa endeksinde ki getirilorle birlikte ortaklara varyanslandinlarak dlglilebilir. Bu, varbdin beta’si olarak
tanimlanmaktadir. Jitketin Szsermayesine ifigkin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olugturacaktir.

Ozsermaye maliyeti = R (+ Ozsermaye beta (E(Rw)-Py)
R 1 - Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi iizetinden beklenilen getiri

Dederlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kutanimanugtir.

[ndirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmigtir. Bu toplamda kullanilan
oranlann agiklamalan agagidaki sekildedir,

¥ International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p 323
¥ The Appraisat of Reat Extate . {2th Edition . Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

& Damodearan on Valuation, Security Analysis for Invesunent and Corporaie Finance, Section 3 ; Estimation of Discount
Rares p.21
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L.

Risksiz getiri orani yukarnida belitilen 8.2.2.1.1 maddesi dedisken 3 modsline gdre tespit edilmis olup, halen
yliriiriikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamasi{kisa streli piyasa degisikliklerini minimize
etmek igin ortalama kullaniimistir) ile belirlenmigtit, Bu oran igerisinde tilke riskini barndirmaktadir.

Risk primi ise; 9.2.2. maddesinde agiklandidi Gzere bélge, sektdr, proje, imar vs. gibi proje dzelini ilgilendiran
riskleri gdzénlinde bulundurarak dederleme uzmaninin tecribeleri dogruftusunda profesyonel gorisil olarak takdir
edilmistir,

8.3 Degerlemede Kuilamlan Yontemlerin Analizi
Konu calismada tek ydntem kullanilarak deder takdir yapilmigtir.
8.3.1 Gelir indirgeme Yaklagimi

Caligmada gelir kapitalizasyanu yaklagimi uygulanarak defer takdini yapimishr. Kopu taginmazin Eskigehir
Buyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde olmasi ve Akfen GYOQ AS. ile 22 yilhdina kira sbzlesmesi yap:larak Akfen
GYO A.S. tarafmdan igletilen keru gayrimenkul igin herhangi bir miilkivet hakki olusturmamas: sebebiyle maliyet
yaklagimi yontemi galigmada kullanimamistir.

Otel Varsayimlar
» Dejedeme cahismas yapilan otel Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.$. tarafindan Kiralanmig olup,

uluslararasi otel isietme sirketi olan Accor grubu tarafindan igletiimektedir. Calismada kiralama silresi
boyunca otelin meveut kenseplie isletitecedi varsaylmistir,

«  Gelir indirgeme yonteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuiiin isletiimesinden dolayr elden edilen nakit
akimlanna gdre dederleme galismas! yapilacad varsayilmigtir,

» Projeksiyonda mevcutta otel olarak igletilen 108 odah G¢ yildizli otel gelideri ve ayni parsel (zerinde
konumlanmig restaurant ve fitness center kira gelirteri dikkate alinmigtir.

s Otelin ortalama oda kapasiesi doluluk oranlannin %75ten baglayp %80e ulagip sabit kalacad
varsaylmishir.

¢ Otelde fiyatlar, oda-kahvalt sisteminde olacak sekilde dngordimigtir. Turizm sektdriinde ve bolgede yapilan
inceleméler senucunda oda fiyatinin 2011 yilinda 52.-€ olacalli varsayllmistir. Oda fivati itk 10 yil %3
oraninda arttirimistir. 11k 10 yil igerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmas), oda fiyatiarinm
%3 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulagacadi ve bu tarihten sonraki yillarda %2,% olan enflasyon
oraninda artacadi ongérilmistiir, ‘

* 3yildizl otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 8gle ve aksam yemekleri, icecekler, camasir vs.
harcamaiari ayrica diger gelirlere ilave ediimistir. Bu kalem igin dngdrillen gelir, toplam gelirin % 20's) clarak
dngdriiimiigtir. Bu oranin sabil kalacad, ancak gelirin otel gelieri ile crantih olarak artacad) varsayilmistir.

e 3yidzii otelde GOP (Gross Operating Profit) oranin % 52 meriebelerinde olacad kabul edilmigtir,

o Parsel (izerinde konumlzanan fitness center ve restaurant béllimleri Uglncl sahislar tarafindan kiralanmig
olup meveutta igletilmektedir,

» Eklerde verilen kira sdzlesmesi sarlanna gére Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. mal sahibi olan
Eskigehir Biyiiksehir Belediyesing aylik kira ddemekle yikiimlidir, Sézlesme sartlarnina gére aylik §.209.-
Euro veya isletme briit cirosunun %5'i oraminda ciro kirasi ddemekle sorumludur. Kira ddemelerinde ciro ve
sabit kiradan ylksek olan, o ayin kira degeri olarak belilenecektir.

¢ Sdzlesme 16.05.2006 tarhinde imzalanmis olup, sliresi 08.02.2007 - 08.02.2029 taribler arasidir.

» Bina kiralama sdzlesmesine gdre ilk bes yi kira Gzerinden %20 indirim yaptlacadi gdz dniinde
bulundurulmug olup, kiralamanin baglangic tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillk siirenin 2012 yilinda
dolacagindan, projeksiyenda 2011 ve 2012 yillannda %20tk kira indirimi yap:migtir.

« 3 yldizhi otelde yenileme maliyetinin sabit kiymet yatinminn % 3'0 civannda olacagi ve her yii %2,5
oraninda artacadi éngdrilmiistir. Binamin yaginin ve yipranmasinin yiksek olmas! nedeni ile bu cran %3
alnmighir,

o Deferleme calismasinga 2020 yih son 6 aylik Euro bazh Eurcbond tahvili orant olan %4,70 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmigtir. {Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazl Eurobond tahvili
getiri orani, risksiz getiri oram olarak segifmistir.)
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» Fitness cenler ile Akfen GYO arasinda (1.09.2006 tarihinde imzatanmig sozlegmeye gre fitness center kira
gelir aylik 6.500.-€ olup, her yil Euribor araninda arti gergeklestizilecedi varsayimigtr. 2010 yily Euribor
kapanig oran) %1,50 2011 icin piyasa beklentist olarak kabul edilmis olup, éniimiizdeki yillar igin bu oran
kullanilmistir. $6z konusu sdzlesmeye ek olarak 30.12.2010 imzalanan sdzlegmeye gére 2011 yill icin kira
indirimi uygulanmasi karalastiilmigtir. 2011 yili toplam kira geliri 61.500 Euro olarak belirtilmistir. 2012
yilindan itibaren eski kira sbzlesme bedelleri gegerli olacaktir.

» Restaurant ile Akfen GYO arasinda 11.05.2007 tarihinde imzalanmig s8zlesmeye gore restaurant kira geliri
aylik 3.000.-TL olup, her yil Tefe ve Tiife ortalamasinda arttiniacakhr. TL bazh Tefe ve Tiie ortalamasinin
tam olarak kestirilememesi sebebiyle willik artisin %2,50 enflasyon orarinda olacagi varsayimighr. Kira
badelindeki artigin, kira soziegmenin imzatandidr giindeki kiranin EURO cinsinden deg@eri Dzerinden yillik
%2,50 enflasyon artigi oraninda clacag! varsayilmigtir.

19,822 Euro 20.317 Euro 20.825 Euro 21.346 Euro 21.879 Euro

» Projeksiyonda kiralama sdzlegmesinin sona erecegi 08.02.2029 tarihi gdzéniinde bulundurulup, son yii gelir
ve giderleri 39 gun lizerinden hesaplanmigtir,

Projeksiyonda indirgeme orani 9,13 % olarak beliflenmistir.

TOm ddemelerin pegin yapild:g varsayimistir.

Cahgmalar sirasinda Euro kullanilmigtir.

Caligmalara I'VSC (Uluslararasi Dederleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemigtir.

Ozellikler Tablosu

3 YILDIZLI HOTEL
Otel Ingaat Mlamt @) 5,000
Fitness Center Ingaat Alani (m2) 868
. Restaurant ingaat Alant (m2) 250
Restaurant Arlis Orani(Enflasyon) 2.50%
Filness Artig Oram {Eurobor) 1,50%
QDA SAYISI 108
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITES| 30.420
ODA FIYAT! (€){2011) 52,00
ILK 10 Y4l QDA FIYAT) ARTIS GRANI (%) 3,0%
KALAN YILLAR ICIN DDA FIYAT| ARTIS ORANI (%) 2.5%
DIGER GELIR QRANI {%) 20%
YENILEME MALIYETi ORAMI 30%
'
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8.3.2 Gelir Indirgeme Yaklagiminin Dilzenlenmig Kira Gelirlerinden Hesabi ‘].

Mevcutta faal durumda bulunan otelin milkiyeti Eskisehir Bilyiksehir Belediyesine ait ol ., . _.
Gayrimenkul Yatinm Ortakli) A.$. oteli 2029 yilinda bitecek bir sdzlegme ile kiralamigtir. S6z konusu
otel uluslararas) otel igletme girketi olan Accor grubu tarafindan igletilmektedir.

Accor grubu ile Akfen GYO arasinda diizenienen anlagsmaya gire dederleme konusu gayrimenkullerden
Akfen GYO'na ddenecek yiliik kira bedeli: “IBIS igin %65 DBIG ya da Briit Gelirin (KDV harig) %25'i
arasinda daha biyiik olan miktar” olarak dizenlenmistir.

Proieksiyonda indirgeme crani %6,50 alinmigtir.

Ote! tesisinin sigorta bedelinin 2010-2011 yiinda 16.116 EURD olacadi gergeklesmis deGerlerden
hesaplanmis ve yillar itibari ile enflasyon oraninda %2,5 artarak 2028 yilinda 24.5622 EURO bedele
utagacad dislinimiistir.

Yilk kira bedsli, 2011 ve 2012 yili igin yillk 88.406 EURO olup, 2013 yilindan itbaren 110.508 Euro
sabit bedel Eskisehir Biiyilksehir Belediyesine ddenecedi disiiniimdgstir.

Otelin meveut durumdaki oda sayisinin 108 olarak yillar itibariyle sabit kalacadi varsayimisty.

Tesisin vil boyunca 365 gln agik kalacad varsayimigtir,

Otelin kiralama madeli igin yenileme gideti, isletme alternalifinde hesaptanan yenileme giderinin %0,05'
oraninda alinmighr. Kiralama modelinde otefin yenileme ¢alismalannin kiraci tarafindan yapilacagi
varsaylmigtir.

Galismalar sirasinda EURO kullaniimig olup, 1 TL=2,2132 EURO kabul ediimistic.

Galigmalara IVSC {Uluslaratas) Degerleme Standartian Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemigtir.
Dederleme ¢alismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro hazli Eurcbond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Orant” qlarak ahnmigtir. {Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yil Euro bazl
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiti orani olarak segilmistir.}

Aiden Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin kira gelirlerini elde etmesindeki risk priminin oldukca diistk
olacagi varsaylarak hesaplanmigtir, %4,70 “Risksiz Getiri Orani'na %1,80 “Risk Primi® eklenerek
indirgeme orant % 6,50 olarak dngoriimistar.
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Restaurant Kira Deferi

o

CAYRIMEMKUL DECERLEME

RESTALURANT NAKIT AKISI {YILLAR) 28.02.2017 hazz2on
Restaurant Kira Gelirl {€] [ 17.895
Kira Degerleme Tablosu - Resteran
: Risksiz Getiri Orant 4,70% 4,70% 4,70%
" Risk Primi 4,30% 4,43% 5,30%
INDIRGEME ORANI 9,13% 10,00%
NET BUGUNK( DEGER (EURQ) 16648 16631 16521
NET BUGUNKU DEGER(EURC) 16.631
NET BUGUNK{ DEGER(TL) 36.809
28.02.2011 ve 31.12.2011 arasindaki giin sayisi 306
RESTORAN YILLIK KiRA DEGERI{EURQ) 19,838
RESTORAN YILLIK YAKLASIK KIRA DEGERI{FURO) 20.000
Fitness Kira Defjeri
FITNESS CENTER NAKIT AKISI {YILLAR) 29.02.2011 31122011
Fitness Center Kira Gelir] (€} 4 67.368
a Degerieme 1abio
Risksiz Getiri Oram 4,70% 4,70% 4,70%
Risk Primi 4,30% 4,43% 530%
INDIRGEME ORANI 9,00% 9,13% 10,00%
NET BUGONKU DEGER {EURO) 73668 62.610 73.108
NET BUGUNKU DEGER(EURO) 62.610
NET BUGUNKD DEGER(TL) , 138.568
28.02.2011 ve 31.12.2011 arasindaki glin sayis) 306
FITNESS YILLIK KiRA DEGERI(EURQ) 74.682
FITNESS YILLIX YAKLASIK KiRA DEGERI(EURO) 75.000
. - N 1
TOPLAM OTEL + RESTORAN + FITNESS KIRA DESERI (EURQ) | 638,000
TOPLAM OTEL + RESTORAN + FITNESS KIRA DEGERI (TL) 1.412.022

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

www.tskb.com.tr/gayrimenkul

tvterkez: Meclis Mebusan Caddes), Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findidy/tstanbul Tek (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 5035

Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. Mo: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel- (0312) 441 75 22 (Phx) Faks: (0312) 441 75 66

lzmir $ubesi: Cumhuriyet Bubvan, Kullir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pas ur o+ Limir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: {0232) 463 33 50



8.3.3 Analiz Sonuglarmin Deferlendiriimesi

Calismada gelir kapitalizasycnu ve kira gelirlerine gdre gefir indirgeme yaklagimi uygulanarak degerleme
yapilmigtir. Taginmaz malikinin  Eskigehir Bilyikgehir Belediyesi olmasi sebebiyle, maliyet ydnteminin
uygulanmast uygun gorilmemigtir.

+ Parsel (izerinde konumlanmis yapilarin imzalanan 22 villk kira stzlesmesinin kaian siiresinde olusacak
potansivel gelirlerinin gelir indirgeme analizi vaklasimina géire indirgenmesi sonucu hesaplanan OTEL
net buglinkil deferi 18.927.000.-TL olarak hesaplanmistir. Accor tarafindan Akfen GYQ firmasma
édenecek kira gelirnin indirgeme ydntemine qgdre hesaplanan dederi ise 14.487.000.-TL'dir. Otefin
sonug dederi her iki yéntem ile_hesaplanan dederin yaklasik aritmetik_ortalamas olan 16.707.000.-TL
olarak hesaplanmistir.

¢ Parsel (izerinde konumlanmis yapilarnn imzalanan 22 yillik kira sdzlesmesinin kalan siiresinde olugacak
potansivel _geliderinin_gelir_indirgeme _analizi yaklasimina qdre indirgenmesi senucu hesaplanan
FITNESS CENTER net bugiinkii deder 1.666.000.-TL olarak hesaplanmigtiy,

e Parsel lizerinde konumlanmus yapsiarin imzatanan 22 villik kira s6zlesmesinin kalan sUresinde olusacak
potansivel gelirerinin_gelir _indirceme _analizi_yaklasiming gdre indirgenmesi sonucu hesaplanan
RESTAURBANT net buglink( dedieri 483.000.-TL olarak hesaplanmistir,

» Buna gére gayrimenkuiin{otel filness center ve restaurant ] net bugunki dederi 18.856.000.-TL olarak

hesaplanmistir,

Tesisteki otel binasinin kira deferi; gelir indirgeme ydntemine ve kira gelirine gdre ik yilki nel nakit akisi
degerlerinin ortalamas) dikkate alinarak hesaplanmistir, llk yilki 1 yillik crtalama net nakit akislannin degjerleme
ginline indirgenmesi ile tasinmazin yilik kira dederi bulunmustur. Bu hesaba gdre ofel, fitness cenler ve
restaurant'in toplam yillik kira 638.000 Euro {1.412.000.-TL) olarak takdir edilmistir.

Bina sigortast bedeli, Bayindirik ve Iskan Mudirigl 2010 maliyetierine gore, 1.719.000 Euro olarak
hesaptanmig, hesaplanan bu maliyetin %35'i oraninda techizat / tefrigat maliyeti de eklenerek 2.321.000 Euro
clarak befirlenmigtir. 2011 yih sigorta dederi, dederieme tarihi itibariyle T.C. Bayindiik ve Iskan Bakanlii
tarafindan 2011 yili birim fiyatlan agiklanmamis oldugundan 2010 yili sigorta dedeti Gzerinden %2,5 enflasyon
oraninda arttirilarak 2.379.000 Euro olarak belirlenmigtir. Sigorta deerini hesaplamak igin kullanilan ingaat
maliyeti, Bayindiriik ve iskan MiidGriiigl 2010 maliyetlerine gére bulunmugtur. Meveut durum itibari ile binarin
maliyet yaklagimi bdliimiinde takdir ettifimiz ingaat maliyeti izerinden sigortalanmasi uygundur,

Degerleme galismasinda meveut durum dederinin tespitinde maliyet yaklagimi yontemi kullamimighr, Otelin gelir
indirgeme ydniemine gore dederi kira geliri ve isletme gelirine gdre 2 ydntemle hesaplanmigtir, Otel meveutla
kiralama sizlesmesi ile igletimek {izere Accor grubuna kiralanmigtir, Sdzlesme ile garanti altina alinmig olan kira
gelirleri dirsiik sisk primi ile indirgenerek kira gelirine gére deger bulunmusgtur, Ayrica taginmazin sadiadid) toplam
gelirlere gére hasaplanacak clan dederi ise isleime gealirterine gdre bulunmustur. Bu ydntemde hem miilk sahibine
hem de igletmeciye kar saflayan otelin toplam potansiyeli dilsiiniiimis olup herhangi bir satis durumunda bu
degerin dnemli olacadt diginiimiigtir, Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme yonteming gdre bulunan degeri,
kira sdzlegmesine gbre garanti altina alinmms olan kira geliri ve toplam igletme potansiyeli ile sajlanacak gefirlerin
indirgenmesi ile bulunmug olan iki dederin coralamasi alinarak bulunmugtur. Gelir getiren miilklerde
gayrimenkuliin dederi performansina badli oiup 2 ydntemle hesaplanan gelir indirgeme degerinin daha sagtikl
olacadi digUniilmastir.

ionu tasinmazin maliki Eskisehir Blyiiksehir Belediyesi olup Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgs A.$.
sirketi tarafindan taginmaz 22 yillik sézlesme ile kiralanmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkuf yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25, maddesinin
“J”* bendine istinaden (25. md.A): Ozel sdzlegsme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amactyla (gliincll gahislardan gayrimenkul Kiralayabilirler ve bunian tekrar kiraya verebilirler) degetleme
konusu tagmmazin Gayrimenkul Yatiim Ortakhg faaliyet konusu dahilinde olabilecegi diiginiilmektedir.
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BOLOM 9 SONUG

o

Gayrimenkulin bulundugu ver, civannin tesekkil tarzi,
yapinin ingaat sistemi, yagi, iggilik ve malzeme kalitesi

aHt yapl ve ulagim imkanlan, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu,
, tesisat durumu gibi dederine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate ahnmig,

mevkide defayl piyasa arastirmasi yapilmigtr. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gdzdniine alinarak TSKB
Gayrimenkut Degerleme A.$ tarafindan taginmazin degeri agaidaki gibi takdir edilmistir.

Eskigehir itl, Morkez ilgasi, Hognudiye Mahallesi, Baglar Caddes| mevkii, 88 Pafta, 442 Ada, 37 no'lu parsalde kayth, 6.806,75 m? yGzdlgDmiine sahip, “Arsa ve
Qfis Lelmani va Karair Ardive” vasifli, “Eskisehir Blvlksehir Beledivesi” milkivetindeki tasinmazin:

Imzalanan 22 Yillk Kira Sézlesmesinin Kalan Siiresince
Isletilmes] ve Kiralanmasi Senucu Ortaya Gikacak Potansiyel
Gelirlerinin 28.02.2011 Tarihl [tibariyle Indirgenmasi Sonucu
Hesaplanan Met Bugiinki Dederi (KDV Harig)

18.856.000.- TL
{Onsekizmilvonsekizvizelliatibin.-Tirk Lirasi)

8.520.000.-EURO
{Sekizmilyonbesylzyirmibin,-Euro}
EURC=2,2132 TL kabu! edilmigtir.

Eskigehir ili, Merkez ilcasi, Hognudiye Mahallesi, Bajlar Caddesi mevkii, 88 Pafta, 442 Ada, 37 no’lu parselde kayitl, 6.806,75 m? yiizélglimine

sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardive” vasifli, “Eski

gehir Bilyiikgehir Beladiyesi” milkiyetindeki taginmazin;

Imzalanan 22 Yilik Kira S&zlesmesinin Kalan Siiresince
Isletiimesi ve Kiralanmasi Sonucu Ortaya Gikacak Pofansiys)

Gelirlerinl 28.02.2011 TYarlbi Hibarlyle indirgenmesi Sonucu f-

Hasaplanan Net Buglnki Degeri (KDV Dahil}

22.250.000- TL
{Yirmitkimilvonikiviizetlibin.-Tirk Lirast)

10.054.000.-EURC
{Onmilyonelliddrtbin.-Euro)
1 EURQ=2.2132 TL kabu! edilmistir,

Eskigehir ifi, Merkez ilcesi, Hognudlye Mahallesi, Baglar Caddesi mevkii, 88 Pafta, 442 Ada, 37 no’lu parselde kayitl, 6.806,75 m? yiizdl¢limiine

sahip, “Arsa ve Ofis Loimani ve Kargir Ardive” vastfh, “Eski

sehir Bivlksehir Beledivesi” miilkivetindeki tasinmazin;

28.02.2011 tarihi itivari Hlg otel tesisinin yillik toplam kira degeri
(KDV harig)

1.412,000.-TL
[Birmilyondryiizonikivin.-Tivk Lirasi)

638.000.-EURQ
(Altiyizotuzsekizibin.-Euro)

Eskisehir ill, Merkez ilgesi, Hognudiye Mahallesi, Baglar Caddesi mevkii, 88 Pafta, 442 Ada, 37 no'lu parselde kayitl, 6.806,75 m? yiizol¢limiine

sahip, "Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli, “Eski

sehir Bilyiikgehir Belediyesi” milkiyetindeki taginmazin;

28.02.2011 tarini itibari ile otel tesisinin yilik toplam kira deferi
(KDV dahil)

1.667.000.-TL
(Birmilvonaltvizaltrmsvedibin.-Tiirk Liras:?

753.000.-EURO
{Yediyizelliighin,-Euro}

NOT:

Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa dedaridir,

KOV oran sirketlsrin KOV milk sabgr kenusuna girmektadir. Bu hesaplamalann cutin
KOV uygulamas: olacadi varsayilriglir,

1 Euro = 2,2132 TL kabul edilmigtir. Euro dejjar bilgi vermak amaciyla yazidmigir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuah hilk(imiering qore hazirtanmisiir.

Bu sayfa, bu deferlsme rapomunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icarisindeki detay
bilgiler ile birlikte bir bitdndir bagimsiz kullamlamaz.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun gayrimenkul yatimm ortaklikianna iliskin esastar teblifinin 25. maddesinin J* bendine istinaden (26. md./J:

Ozel sbzlegme hithilmleri mitsait olmak kaydiyla,

kira geliri elde etmek amaeiyla iigiineii gahislardan gayrimenkul kiralayabilirier

ve bunlan tekrar kiraya verebilirler) dededeme konusu taginmazin Gayrimenkul Yatnm Crtakhi faalivet konusu danilinde olabilecedi

dasiniimektedir.

Hisniye BOZTUNG /
Degerleme Uzmar“(doﬂm 1}

AdemAOL)
Sorumlu Degerle 4

!
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