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OZET TABLO
RAPOR NO: 2011REV78-10 RAPOR TARIHI 28.02.2011
REV.TARIHI 20.04.2011
ACIK ADRES: Alsancak Mahallesi, Atatirk Caddesi, 7656 ada, 2 parsel, Konak/IZMIR
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKE Gayrimenkul Dederieme A.S.
. . Hlsniye BOZTUNG / Adem YOL/

DEGERLEME UZMANLARI: Degerlerne Uzmani {400811) Sorumlu Dederleme Uzmani (400101)
RAPORU TALEP EDEN: Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.$.
GAYRIMENKULUN KULLANIME: 629.00 m? ylizdlgime sahip bos arsa,

Izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 909 plan, 7656 ada, 2 parsel ng'lu parsel

TAPU KAYIT BILGILERI: olan “Arsa” niteliindeki gayrimenkuldir.

IMAR DURUMU: Taginmazin imar durumu 4.3 maddesinde belirtilmistir.

4.630.000.-TL

PROJENIN 28.02.2011 TARIHLI TOPLAM (Dértmilyonaltiyizetuzbin - Tlrk Liras!)

MEVCUT DURUM DEGERI (KDV Harig) 2.002.000 — EURO

(Ikimilyondoksanikibin- EURO)

23.328.000-TL

28.02.2011 TARIHL| TOPLAM PROJE DEGER! {Yirmiticmilyoniigylizyirmisekizbin- Tiirk lirasr)

(KDV Haric) 10.540.000 - EURO
{Onmilyonbesyiizkirkbin- EURQ)
5.463.000 - TL
PROJENIN 28.02.2011 TARIHLI TOPLAM {Besmilyondértyiizatmigiichin- Tiirk liras)
| MEVCUT DURUM DEGERI (KDV Dahil) 2.469,000 - EURO
f (fkimityondortytizaimigdokuzbin- EURQ)
| 27.527.000 - TL.
{ 28.02.2011 TARIHLI TOPLAM PROJE DEGERI (Yirmiyadimilyonbesyiizyirmiyedibin- Tirk lirasi)
| (KDV Dahil) 12.437.000 - EURO
(Onikimilyonddrtylzotuzyedibin-EURQ)
[ 1 EURO=2,2132- TL kabul edilmigtir.

Raporda sunulan bulgular Dederleme Uzmanmin bildigi kadarryla dodru eldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirh oldugu;

Degerleme Uzmaninin dederleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadids;

Degerleme Uzmaninin (cretinin raporun herhangi bir bélimine badh olmadidi;

Degerlemenin ahlaki kural ve perlormans standartlarina gdre gergeklegtigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldudu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapitan mlkin yeri ve tlirll konusunda daha dnceden deneyimi oldudu;

Degerleme Uzmanmin, milkit kigisel ofarak denetledigi;
Bu sayfanin dederieme raporunun aynimaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bttn olup, bagimsiz
kullanilamayacadiny;

Bu dederleme raporu ilgili Sermaye Plyasasi Mevzuati hiikiimlering gore hazidanmigtir,
*Hazirlanan revizyon degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurufu’'nun 12.04.2011 tarihii yazisina istinaden olugturulmugtur.

Hiisniye BOZTUNGC / Adem YOL/
gerl lu Degerl Jzmant 1400101
Degerleme Uzmaxy (400811) Sorumlu Degerleme '._fimggl‘ , )
! 1
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S'in 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, GYO portfdyiine
alinmasi planlanan gayrimenkuliin ilgili sermaye piyasasi mevzuatt hilkimlerine gore sirketimiz tarafindan
28.02.2011 tarihinde, 2011REV78-10 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, lzmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 909 plan, 7656 ada, 2 no'lu parsel olan “Arsa”, vasifli,
Vakiflar Genel MUdirigi’'ne ait gayrimenkuilin  15.02.2011 tarihli kira sdzlegmesinden dogan hakkinin
28.02.2011 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Hikimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahaliinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazilanmigtir. Bu rapor, sitketimiz dederleme uzmani Husniye
BOZTUNG ve sorumlu degerleme uzman Adem YOL tarafindan hazirlanmistir,

1.4 Degerieme Tarihi

Bu deferleme raporu igin, sirketimizin de§erleme uzmanlan 24.02.2011 tarihinde calismalara baslamis ve
28.02.2011 tarihine kadar raporu haziamiglardir. Bu slrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sdzlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.$. arasinda taraflann hak ve
yUkamldliiklerini belirleyen 21.02.2011 tarihli dayanak stzlesmesi hikiimlerine badh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Galigmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinitayan bir fakiér yoktur.
1.7 Mtigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu raper Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S’nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkul(in Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getiriimemistir,

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapitan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

1 30.0v.zuiv 31.12.2010

- (4
Bilge BELLER OZQ@\M . Bilge BELLER LZCAM
Coskun KANBEROGLU Adem YOL
3.520,000 TL 3.520.000 TL
L - ; 22.292.000 TL
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BOLOM 2

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlenditme clarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amacryla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmugtur,

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisl ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri mevzuah gergevesinde deferleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

2.2 Misgteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Blyikdere caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent/ ISTANBUL adresinde faaliyet
gdsteren Akfen Gayrimenkul Yatirtm Ortakligi A.S. igin hazifanmistir.

2.3 Kullamlan Deger Tanimlar
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkutin alici ve satici arasinda, beliri bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli
piyasa kosullann saflanmasi, taraflann istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belitlenen, gayrimenkullin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galigmasinda agagidaki hususlann gegerlilidi varsayiimaktadir,
- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir,

- Taraflar gayrimenkul ile ilgifi her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday)
sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigl igin makul bir stire taninmigtir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuiin alim ~ satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
tzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-8 ay arali§i igindeki
en olasi nakit satis dederidir. Diizenli likiditasyonda, varliklann herbiri igin en iyi dederin alinmasina
galigimakiadir. Eder belitilen zaman arali§i icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat
konusunda anlagsmaya vanlamazsa, varliklarin agik arttirmayla satifmasi 6nerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Dederi

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan géz énlinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belilenen en olasi nakit deferdir. Zorunlu likiditasyonda, varhklar
olabildigince gabuk satilirlar, Satis icin kabul edilen zaman araligr genellikle 3 aydan azdir.

Veri arastirmas), defjetleme konusu varligm piyasa seviyesindeki uluslararasi, utusal, blgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o dzgln piyasa
alaninda gayrimenkul dedetlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimet
olur. Aragtirma, ayni zamanda deferleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarin saglar.
Genel veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.
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2.4 Proje Degerlemesi

Yattrimlanin amact mal veya hizmetler iiretip pivasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatinm,
ticari karlilig! Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kan temin
etme olanad saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimei yéniinde incelenmesi, proje konusu
arinin - yer aldil sektdrlin  mevcut durumu ve gelecefe yonelik bekleyislerin  incelenmesi ve
degerlendirimesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldii pazann degerlendiriimesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyigler olarak incelenebilir.

2.4.1 Proje Degerlemenin Tanimi, Amag ve Kapsami
Bu proje degerleme ¢alismasinda genelde agagida belirtiten hususlara 151k tutulmaya ¢ahgilmistir:

- Yapilmasi digundlen yatimm sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldudu sekidrin genel
gdtlinima,
- Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt icinde ve/veya yurt disinda pazarlama olanaklan,
- Yapilmasi tasarlanan yatinmda kullanitacak teknolojinin istenilen kalite ve teknik normlara uygun
olup olmadigl,
- Ongdrilen projenin yatinm maliyetinin ne olacagi,
- Projede yatimmi digliniilen mal veya hizmetler igin piyasa kosullannda kabul edilebilir maliyetler ve
satis fiyatlannin bu yatirm igin kabul edilebilir bir yatinm sadlayip saglamayacag!.
Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa sevivesindeki uluslararas), ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin ligkilerini anlamasina yardimc
olur. Aragtirma, ayni zamanda dederleme uzmanna rakamsal bilgileri, pivasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmig piyasa bdlgesinde malk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak milke ve esde§er milklerin niteliklerine iligkin
vetilerdir.

BOLOM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmas), de§erleme konusu varlifin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bblgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma de§erleme uzmaninin o dzgin piyasa
alaninda gayrimenku! degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin itiskilerini anlamasina yardime
olur. Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanni sadtar.
Genel verler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dedertemesi yapilacak milke ve esdeder milklerin niteliklerine iligkin
verilerdir,

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tlrkiye niifusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Tlrkiye nlfusu 71.517.100 kisiye ylkselmigtir. 2000-2007
déneminde yillik niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Turkiye'nin yillik niifus
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Araltk 2009 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Tirkiye nin yillik ndfus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklegmigtir,

2009 yilinda 81 ilden; 67'sinin niifusu bir dnceki yila gbre artarken, 14 ilin nifusu azalmigtir. Nifus artis hiz)
en dsik olan ilk Ug il; Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. Niifus artts hizi en
ylksek olan itk U il ise sirasiyla; Gankin (hinde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.
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Tiirkiye'de sehirlerde bulunan nifus, kéylerde bulunan nifusa gére gok biiyiik bir hizla artmaktadir. [fGEHE™ V" Pecename

gsehirlerde bulunan ndfusun orani son 17 yiida dnemii artig gostererek 1990 yilinda yizde 59 iken 2000
yilinda ylizde 64,9'a 2008 yilinda ise llke niifusunun %75'e ylkselmigtir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
Slglimistir. Sehir nlfusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kéy niifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 17.754,093 kisidir. Sehirlerde yagayan niifus oraninin en yliksek oldugu il %
99 ile Istanbul, en digiik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan'dr.

Ulke niifusunun % 17,87 (12.915,158 kisi) 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 Kisi) Bursa, % 2,8 ile ise
(2.062.226 Kigi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kigi
sayist ise 74.710°dur.

Ulkemizde ortanca yas 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3tir. Il ve ilge
metkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yagl 28,7, belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yag! ise
29,1'dir. 15-64 yas grubunda bulunan galigma ¢agindaki nifus, toplam nifusun % 87'sini olugturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukar yas grubunda bulunmaktadir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "nir kilometrekareye diigen kisi sayis” Turkiye genelinde 94 kisidir. Bu
sayt illerde 11 ile 2.486 Kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ile niifus yoGunlugunun en fazla
oldudu iPdir. Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 Kisi ile Bursa illeri
izlemektedir.. Nifus yodunlugunun en az oldugu i ise 12 Kkisi ile Tuncelfdir. Nifus yoguniugunun en az
oldugu il ise 11 kisi ile Tuncelidir. Yuzélglimi blylklugune gére ik sirada yer alan Konyanin nifus
yogunlugu 51, ylizélglima en kiigiik clan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 239'dur.

ol 3 us {,ehir Merkezi) |
Tstanbul | 12,915,158 12.782.960 |
Ankara | 4.650.802 | 4.513.921

VA 3.868.308 3.525.;

_ursa o= IEFIUE RO

Adana 2062226 | 1.80R14R

3.1.2 Ekonomik Verilert"l

Ulkemizde dzellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektoriinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Morigage yasas! e ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlaninin yukari dogru seyrine ve yatirmlarin patlamasina
yol agmistir,

Gayrimenkul sektdriiniin en Gst seviyeye ciktigi bu donemde yabanc: yatirmlann yolu agilimig ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdigi kaynaklardan girigler gdzlemlenmistir. Yukar dogtu siren ivme
2006 yilinim son geyredine kadar devam etmistir. 2007 yih segim yili oldudundan yerli ve yabanci yatinmeilar
yatirm kararlan igin segimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin devam edecedi gdriilip yatinmlara
devam edilmigtir.

Ulke igi giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilimin baglarnda ise ig
siyasetten gok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek
2008 yil Nisan aytndan itibaren yatinmlarda yavaglama gériilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatinm orani
diismeye baglamistir. 2008 yili igerisindeki yatinmlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki bazi
bélgelerde doyma noktasina ulagmakla hirlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatrmlann devam ettigi
gozlenmistir.

Diinya'da ilk bagta ABD'de subprime merigage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandig1 sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlagitan 2008 yilinin en énemli
olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin Snemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmalarimin iflas etmesi ile

{11 TSKB Gayrimenkul Degerfeme A.S.
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kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kiz onleyici pakéus:
agiklamalarina rajmen olanlara engel olamayp diinya biiyiime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

Bu siregte Turkiye've bakildi§inda; (ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin diistik
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tlrkiye de dinyada olup biten tum bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyredinden itibaren etkilenmeye baglamistir. Déviz kurlarindaki artig ve salislardaki azalma gayrimenkut
sektdrinde de efkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlan ve taleplerde yasanan durajanhik genel
perspektife paralel yerini diisls egilimine birakmigtir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yikselmesi, yatinmlarin ertelenmesi ve gelecek dngérdlerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmigtir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissedimeye baglamigtir.
2009 yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda dislsler yasanmistir.
Gayrimenkul sektdrlnln de 2009 yihin kiigllerek gecirdigi, fiyatlann digtlis hareketini stirdird{igil ve talebin
az oldudu bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglaninda (lke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif
gorlindm ile birfikle strdardlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacad ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi
dilgindlmektedir. 2010 yili ve ilerki yillar igin yapilan éngérillere paralel (ke ekonomisinin lokomatifi
gayrimenkul sektériinin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte verti ve yabanci yatinmeilarin
Turkiye'ye olan ilgisinin devam etmesini saglayacag! distintimektedir.

3.1.3 Turizm Sektdri

Turizm sekioril, dinyada en hizli geligen ve biylyen sektérlerin baginda yer almaktadir. Sinirlar ortadan
kalktikca dinya daha da kilglimeye baglamis ve insanlar daha uzak mesafelere seyahat etme egilimine
girmistir. Bunun basfica nedenleri; harcanabilir kisisel gelirlerden turizme ve latile ayrilan payin arimas,

ulagim ve iletisim teknolojisindeki hizli gelisme ve insanlarnin gimdiye kadar gdrmedikleri ve merak ettikleri
yeni bblgeleri ziyaret etme istegidir.

Turizm ¢ok ¢esitli yapisi sonucu bir yandan fipik turistik faaliyet olarak adlandinlan konaklama, planlama,
gezi organizasyonu ve satig! gibi faaliyetleri, dte yandan yalnizca turistlerin titketimine bagli olmayan, ancak
onlar tarafindan da kullamilan ulagim, oto kiralama gibi faaliyetler kapsamakiadir. Turizm bugiin diinya
gayrisafi hasilasinin énemli balliminG olusturan bir sektér konumundadir. Tlm dinyadaki ekonomik
duraklamaya kargin bilyimesini devam ettirmekte alan bu dinamik sekidr, dider sektdrierin de motor glicl
olarak islev gérmektedir.

Turizm mitli gelire olan katkisi yaninda, sagtadi§r doviz geliri ile ddemeler dengesi agiginin kapanmasinda da
dnemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere i imkani sadlamastnin bir sonucu olarak isthdamin en yogun
olduju sektdrlerden biri olma avantajina sahip olan turizm sektdrli, ayn zamanda (lke igin etkin bir
pazarlama ve reklam araci olma dzelligini de stirdlirmektedir.

3.1.3.1 Dinya Turizmi

Diinya turizminin agirhk noktasini Glkernizin de yer aldidi Avrupa Bdlgesi olugturmaktadir. Avrupa'dan sonra
en dnemli pay Dofu ve Asya/Pasifik bdlgesine aittir. Bu iki bélge disinda en bilylk paya sahip 3. bélge ise
Giiney ve Kuzey Amerika bilgesidir. Buradan, dinya turizminin ekonomik yonden gelismis ve gelir dizeyi
ylksek (¢ bdlge arasinda yodunlagtidl séylenebilir. Nitekim turist akimlan da karsiliki olarak bu (¢ bolge
icinde gerceklesmektedir.

Dinyada en fazla turist alan ilke Fransa ama en fazla turizm geliri elde eden Ulke ABD'dir. Tiirkiye turist
sayisi bakimmdan diinya'da on birinci, turizm gelirleri bakimindan ise onuncu siradadir.
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Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 vili)

SIRA NO ULKE MILYON Kisl MILYAR DOLAR
1 Fransa 79.1 43
2 Ispanya 58.5 51
3 ABD 51.1 86
4 Cin 49.6 34
5 talya 411 38
6 Ingiltere 30.1 34
7 Almanya 23.6 33
8 Meksika 214 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
11 Tlrkive 18.9 17
12 Kanada 18.2 14
13 Ukrayna 17.6 3
14 Malezya 17.5 13
15 Hong Kong 15.8 7
16 Polonya 15.7 7
17 Yunanistan 14,3 14
18 Tayland 13.9 7
19 Portekiz 1.3 10

* T.C Kiftiir ve Turizm Bakablig, Tiirkive Istatik Kurumu

Madridde 2007 uluslararasi turizme iliskin bir agiklama yapan Dinya Turizm Orgliti Genel Sekreteri
Francesco Frangialli, Wluslararast turizmin gegen yilda onceki yila gére yizde 6 bilylidigiind bildirmektedir.

Boylece, diinya (lkelerindeki toplam yabanci turist giriglerinin 52 milyon artarak 898 milycna tirmandigi
belirtilen agiklamada, gegen yil uluslararasi turizmde saglanan artigin Snemii bir bélliminin Avrupa'da
kaydedildigi ifade edilmigtir,

Avrupa'da turistlerin sayisinin 19 milyon artarak 480 milyona ¢ikarken Avrupa'nin tim uluslararast turist
giriglerinin yansini olugturdugu belirilmigtir,

Bu arada, bazi Avrupa dlkelerindeki sadlanan artiglara da yer verilen agiklamada Tirkiye'de yabanct turist
sayisinda yizde 181k artig meydana geldigine de dikkat gekildi. Tlrkiye, artig orani yoninden Yunanistan,
Portekiz, [talya ve Isvigre gibi Ulkeleri geride birakmig oldugu ortaya gikmisgtir.

2006 yili toplam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD birinci sirada yer alirken Ispanya ikingi, Fransa
ise dgiinch strada bulunuyor. Tiirkiye ise bu siralamada dokuzuncu durumdadir. Tlrkiye, Avusturya ve
Avustralya igin uluslararasi turizm geliri rakamlarnin birbirine ok yakin oldugunun belirtildigi raporda,
verilerdeki ufak dedisiklklerin siralamay: deistirebilecedi vurgulaniyor, Ayrica Almanya’nn siralamadaki
yerinin ticari amaglh gelen ziyaretgilere safladig konfordan kaynaklandiinin alt gizimektedir.

Tlrkiye'de turizmin olusturdugu GSMH'nin 2009 yilinda ylizde 1.3'0k blyime ite 27 milyar dolara ulasacag!
beklenenirken turizmde dogrudan istihdam edilen kisi sayisinin da ylizde 1.5k artisla 443 bine ulagacag
beklenmektedir.

Tirkiye'de turizmin doiayli olarak olusturacadi ekonomik blyikligiin 64 milyar dolar olacagina dikkat gekilen
Diinya Turizm Konseyi raporunda turizmin dolayll olarak istihdam sadladigr kisi sayisinin da 1.375.000
olacagina isaret edilmektedir.

WTTC (Diinya Turizm Konseyi) in raporunda Tirkiye'nin 6nde gelen rakiplerinden olan ispanya, Yunanistan,
ltalya ve Misir turizminin klgUlmesinin beklendii ifade edimektedir, Buna gbre Ispanya turizmi 2009 yilinda
ylizde 4.9, Yunanistan 1.8, Italya 5.5, Misir ise 2.8 oraninda kliglimesi beklenmektedir.
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TURKIYE VE RAKIPLERININ KARSILASTIRMALI TABLOSU:

2009 yih 2019 yih
. Biiviime .o ‘Biiviime .
Ulke yu Istihdam 4 Istihdam
orani orani
TURKIYE +1,3 +1,5 + 4,1 +2.7
ISPANYA -49 4,2 +1,3 +1,0
YUNANISTAN -1.8 2,0 +3,5 +2,6
iTaLYA -8,5 - 52 + 2.0 +0,8
-
MISIR I 2,8 -4,3 +4.5 +2.0

* T.C Kiittlir ve Turizm Bakanlig, Tiirkive Istatik Kurumu.

Uzmanlar, éntimiizdeki yillarda Cin'in ABD'yi geride birakarak dinyanin dgtinct biytik turizm Ulkesi olacag),
2020 yilina kadar da dinyanin en biylk turizm hedef Ulkesi haline gelecedi tahmininde bulunuyorlar. Gin'in,
Fransa, Ispanya ve ABD'den sonra diinyanin dérdineii bliylik turizm hedef (ilkesi oldugunu belirtilerek, Cin'i
gecen yit 49 milyon 600 bin turistin ziyaret ettifine dikkat gekiliyor. Ekonomisi hizla gelisen Cin'in yabanci
turist gekmenin yani sira 2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist gdnderecegi de tahmin edilmektedir.

Diinya Turizm Orgiiti'nden yapilan agiklamada, Gin'in 2008 “Pekin Olimpiyatlar” ve “2010 Sanghay World
Expo” fuari da etkisiyle 2014 yilinda Fransa'yl geride birakarak turizmde ilk stray alacag bildirildi. Gin'in bu
yil yabancr turist gelmesi itibariyle dinya gtnctisi ABD'yi bu yilin sonunda, diinya ikincisi Ispanya’yl da
2010'dan énce gececedini tahmininde bulunuldu. Orgiit, normalde 2020'de Fransa'yl gegmesi beklenen
Gin'in bunu 6 vl farkla 2014'te gergeklestirecedini bildirilmistir,

3.1.3.2 Turkiye'de Turizm

Tarkiye'nin rekabet giici en yiksek sektérii turizmdir. Sadece carl agik sorununu ¢dzmek icin dedil,
istihdami arttirmak, Tirkiye'yi daha yasanabilir kiimak; hatta tamitmak igin de turizm, aftin bir sektdr
konumundadir, Turizm, Tlrkiye'vi ddemeler bilangosu iginde ihracattan sonra ikinci blyik doviz geliri
sadlayan faaliyet konumuna yiikseltmig olup, endiistri iginde 40°a yakin sektorit dogrudan etkilemektedir.

2008 yil dederlendirmesi:

Turkiye turizm sektdrli 2008 yilinda %13,5 biylime gergeklestirerek 22 milyar USD'in (izerinde gelir kaynag)
saflanmistir. 2008 yihinda TUrkiye've 30 milyon 929 bin turist giris yapmis olup giris yapan turistlerin 6
milyonu kiiltdr turizmi kapsaminda Anadolu'yu gezmislerdir. THY ve dzel havayolu sirketleri ile birlikte, hava
yolcu tagimaciliginin cirosu 7,5 milyar USD olmustur. Bu rakamlarin 2009 yilinda %20 blyime kaydetmesi
beklenmektedir.

Krizin etkisi ile birlikte tesvikli turizm sektérli yatmmlarinda 2007 ydina gdre %3k bir gerileme yasanmistir.
Rakamlarla 2008
o Turizm geliri yaklagik 22 milyar dolar olmustur.

o Tirkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyaret etmistir.

10

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: tvieclisi Mebusan Caddesi, Molia Bayin Sokak, MNo: 1, 34427 Findikl/istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-8/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
lzmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kiiltiir Mahaltesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / lzmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



GAYRIMENKUL DECERLEME

e Enfazlaturist yaklasik 4 milyon kisiyle Ajustos ayinda gelmistir.

o Turistler kisi bagi ortalama 708 dolar harcamistir.

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts and Tourism Expenditure by Years
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T.C Kiiltir ve Turizm Bakanii§i
T.C. Kuitiir ve Turizm Bakanligi, Tiirkive Istatistik Kurumu

2008 Yili Ocak-Aralik Analizi:

Ocak-Aralik Ayinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Girig Yapan Ziyaretgiler (2006-2008*) .

Toptam Degigi Yabancilar Degigi Vatanda, ... I

2 006 2087 2008 Oram % 2 006 2007 2008* Orant % 2006 2 007 2008° Qram %

Havayolu 19683 478| 22 967 702| 25 368 296 10,45] 14084 727| 16807 681| 18838 735 12,08| 5598751 616002t 6529561 5,00
Ll 1 6359353 7040683 8168164 16,01 4206198 4 721 569 5388 308 14,12) 2153155 2319114 2779856 19,87
|Demi v 80 354 8183 85 463 4,44 71707 £8 755 72320 5,19 18 647 13 076 13143 0,51
\c 1854 018] 2105483 2408 567 14,39] 1457201 1742908 2037314 16,89 308817 3826577 371253 2,39
Toplam | 27 987 203| 32 195 699] 36 030 490 11,91] 19819833] 23 340911| 26336677 12,83 8167 370| 8854 788] 9693813 9,48

Giniihirlik I 203 398 1092 583 1345669 903 387 1 092 583 1342 670, 1 ’ 2999

T.C. Kiiftdr ve Turizm Bakanig:, Tiirkiye Istatistik Kurumu

Gegici verilere gdre; 2008 yili Ocak-Aralik déneminde Ulkemize giris yapan vatandas ziyaretgi sayisinda
2007 yil ayni dénemine gdre % 9,48'lik bir artis (9.693.813), ¢1lus yapan vatandag ziyaretgi sayisinda ise %
10,461k bir artig (9.872.520) kaydedilmigtir.

Ocak-Aralik Aylarinda Ula~ 1 Yoluna Gére Ulkemizden Cikig Yapan Ziyaretgiler (2006-2008*)

Toplam jim Yabancilar Degisim Vatandaglar Jejisim
2 006 2007 2008* V% 2 006 2 007 2008 QOrani % 2 006 2 007 2008* QOrant %
Havayolu 19 516 678| 22931 678| 25634 963 11,79] 13790412| 16681417 18921 565 13,43| 5726 266] 6250261) 6713398 7,41
Karayolu 6 099 635 8817529 8197715 20,24 3970188| 4524 309 5425 20 19,91| 2120 437| 2233220| 2772514 20,90
Demiryolu 87 331 77112 80610 4.54 67 193] 63 439 67 171 5,88 20 138 13673 13439 -1, 71
IE 1847104 2128422 2390356 12,31 1448152] 1747996 2017 187 15,41 398 952 380 506 373 169 -1,93
|Taplam 27 550 748| 31054 741| 36303644 13,61] 19275955 23017 081| 26431124 14,83| 8274793| BO37660| 9872520 10,46

1€ LI 903398] 1092583 1345669 903 397| 1092583 1342670 1 2999

(*}: Veriler gegicidir.
Not: Giinlbirlikg} ziyaretgiler denizyolu toplamina dahil edilmigtir.
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T.C. Kiiltdr ve Turizm Bakanhg, Tiirkive [statistik Kurumu

2006—2008(*) YILLAR! OCAK-ARALIK DONEMINDE ULKEMIZE GELEN

YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - iLK 10 ULKE
ULKELER 2008* MIiL.PAY% 2007 MIiL.PAY% 2 006 MiL.PAY%
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 149 805 17,78 3762 475 18,98
RUSYA FED. 2 879 278 10,93 2 465 336 10,56 1 853 442 9,35
iINGILTERE 2169 924 8,24 1916 130 8,21 1678 845 8,47
BULGARISTAN 1255343 4,77 1 239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1141 580 4,33 1 053 675 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 2,77
UKRAYNA 730 689 2,77 593 302 254 487 917 2,46
A.B.D. 679 445 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 26 336677 100,00 23 340 911 100,00 19 819 833 100,00
(*): Veriler gegicidir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgy, Tirkiye Istatistik Kurumu
2008 yili Ocak-Aralik ddneminde Glkemize en cok ziyaretgi gdnderen Ulkeler siralamasinda Almanya

%

16,77 (4.415.525) ile birinci, Rusya Federasyonu % 10,93 (2.879.278 ) ite ikinci, Ingiltere % 8,24 (2.169.924)
ile Gelinedl siradadir. Ingiltere’yi Bulgaristan, Hollanda, Iran, Fransa,Gircistan, Ukrayna ve AB.D

izlemektedir.

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

Do RUSYA FED.
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|
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GAVRIMENKUL DECERLEME

2009 yih 1. Donem (Ocak-Subat-Mart) Analizi!:
Turizm geliri, 2008 yihinin ayni dénemine gére % 11,2 oraninda dismustér.

Glkis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gore 2009 yil 1. Dénem Turizm Geliri, gegen yilin ayni ddnemine
gbre % 11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun 1.790.860.681 USD't yabanci
ziyarefgilerden, 675.713.046 USD'1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmekiedir. Turizm gelirinin 2.258.656.662
USD' kigisel, 207.917.065 USD'i ise paket tur harcamalarindan olugmaktadtr.

Ocak, Subat ve Mart ayfarindan olugan . Dénemde en yiiksek furizm geliri 945.578.361 USD ile Mart
ayinda gergeklesmistir. Ocak ayinda 798.687.484 USD, Subat ayinda ise 722.307.882 USD gelir elde
edilmigtir. Ocak - Mart déneminde kisi bagi ortalama harcama yabancilarda 608 USD, vatandaglarda ise 975
usdir.

Cikis yapan ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni ddnemine gore %2,4 azalmigtir.

Ocak, Subat ve Mart aylaninda toplam ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 3.636.464 kisidir. Bunun 2.943.175 kisisini
yabanc! ziyaretgi, 693.289 Kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaglanmiz olugturmaktadir. |. Dénemde
en fazla ziyaretgi 1.426.537 kisi ile Mart ayinda gergeklesmistir, Ocak ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise
1.057.976 kisi Olkemizi ziyaret etmistir.

Aylik Turizm Geliri Ve Gideri, L.D6nem

2009

Kisi basi Kisi basi
Tutizm

Aylar Turizm geliri ~ Ziyaretgi ortalama|  gideri Vatandag ortalama
sayist (%) harcama sayisi (**) harcama
(USD) (USD) (USD) (USD)
Ocak 798.687.484 1.151.951 693 | 282105 147 378 771 745
Subat 722.307.882 1.057.976 683 287 901 482 384 447 749
Mart 945.578.361 1.426.537 663 | 326 603 863 439 320 743
Toplam 2.466.573.727  3.636.464 678 896.610.492 1.202.539 746

T.C. Klilttir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye Istatistik Kurumu
Not: Beraberinde giden ziyareti sayilari toplama dahit edilmistir
(*} Yurt diginda ikamet eden Yabanci ve Vatandas ziyaretgi saytlandir

(™) Yurt digini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Tlrkiye Cumhuriyeti pasaporiu
taglyan vatandas sayilandir

Turizm gideri gegen yilin ayni dénemine gére % 11,3 oraninda artmistir

Giris Yapan Vatandag Ziyaretgiler Anketi sonuglanina gore 2009 yili |. Dénem Turizm Gideri, gegen yilin ayni
dénemine gére % 11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun 851.050.373 USD" kigisel,
45.560.119 USD'1 ise paket tur harcamalardan olugmustur

|. Dénemde en yluksek turizm gideri 326.603.864 USD ile Man ayinda gergeklegirken, Subat ayinda
287.801.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD turizm gideri gerceklesmistir. Ocak - Mart déneminde
kisi bag: ortalama harcama 746 USD’ dur,
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UATRIMINAAYL VEVIRECME
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlgh, Tarkiye Istatistik Kurumu
Ziyaretgilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle bakildiinda 2009 yilinda gecgen yila gbre azalis

oldudu gérilmektedir. 2009 yili Mart ayinda dénemin en yiiksek turizm gelirine ulagiimistir.

2007-2009(*) YILLAR" OCAK-MART DONEMINDE ULK™MIZE GELEN YABANCILARIN
MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - ILK10 ULKE
ULKELER 2009*  MmiL.PAY% 2008 MIL.PAY% 2007 MIL.PAY
ALMANYA 475.930 16,65 562,827 18,86 496.903 19,1
BULGARISTAN 266.325 9,32 226.219 7,58 249,025 8,57
GURCISTAN 239.598 8,38 141,480 474 119.551 4,6
iRAN 203.953 7,14 183.539 6,15 172.884 6,65
iNGILTERE 112.370 3,93 115.560 3,87 90.417 3,48
RUSYA FED. 101.094 3,54 154.750 5,19 136.431 5,24
YUNANISTAN 99.432 3,48 94.048 3,15 65.005 2,5
FRANSA 91.276 3,19 92.264 3,09 84.594 3,25
AZERBAYCAN 86.965 3,04 102.109 3,42 83.398 3,21
SURIYE 81.413 2,85 80.562 2,7 59.144 2,27
DIGER 1.100.117 38,49 1.231.207 41,25 1.044.081 40,13
GENEL TOPLAM  2.858.473 100,00 2.984.565 100,00 2.601.433 100,00]

*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhidii, Tirkiye Istatistik Kurumu

2009 yill Ocak-Mart déneminde {lkemize en ¢ok ziyaretgi gonderen Ulkeler siralamasinda Almanya % 16,65
(475.930) ile birinci, Bulgaristan % 9,32 (266.325) ile ikinci, Giircistan % 8,38 (239.598) ile liglincli siradadr.
Giircistan't Iran, Ingiltere, Rusya Federayonu,Yunanistan, Fransa, Azerbaycan ve Suriye izlemekiedir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2007-2009(*) YILLARI MART AYINDA ULKEMiZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLL. ..
GORE DAGILIMI - iLK10 ULKE

ULKELER 2009* MiL.PAY% 2008 MiL.PAY% 2007 mIL.PAY%
ALMANYA 214.617 17,77 268.000 20,53 226.071 20,55
iRAN 147.262 12,19 112,760 8,64 101.008 9,18
BULGARISTAN 101.203 8,38 83.691 6,41 87.305 7,94
GURCISTAN 82.870 5,86 52.084 3,99 45332 4,12
iNGILTERE 49.547 4,1 55.362 4,24 39.105 3,56
YUNANISTAN 41,955 3,47 45,593 3,49 26.946 2,45
FRANSA 36.530 3,02 38.424 2,04 36.264 3,3
RUSYA FED. 36.134 2,89 57.515 4,41 47118 4,28
HOLLANDA 31,367 2,6 34.509 2,64 30.689 2,79
SURIYE 29.676 2,46 28.822 2,21 18,431 1,68
DIGER 436.568 36,15 528.537 40,49 441.691 40,16
GENEL TOPLAM  1.207.728 100,00 1.305.297 100,00 1.099.960 100,00

*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanh(s, Tirkiye Istatistik Kurumu

Mar 2009'da (lkemize en gok zivaretgi gonderen llkeler siralamasinda Almanya % 17,77 (214.617) ile
birinci, Iran % 12,19 (147.262) ile ikinci, Buigaristan % 8,38 (101.203) ile (glincli siradadir. Buigaristan’
Giircistan, Ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hotlanda ve Suriye izlemektedir.

Ocak-Mart Aylarinda Ulasim Yoluna Gore Ulkemize Girig Yapa Ziyaretgiler (200 2009%)
T

Yabancilar

Vatandasglar

Toplam De Le 1g 1 - De igir
2007 2008 2009 Or s 2007 20608 2009 |[Oram %| 2007 2008 2009* | Oram %
" 3.003.068| 3.389.620| 3.054.645 -9,88 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284| -12,99|1.262.094|1.322.750(1.256.361 -5,02
v " 1.165.383] 1.320.166| 1.538.960 16,57 766.857 §23.595 961.669 16,76 398.528| 406.571| 577.291 16,26
er ryolu 13.124 13.668 13.452 -1,58 11,823 12.143 12.338 1,61 1.301 1.525 1.113]  -27.02
Denizyolu 148.585 143.371 144 301 0,65 81.779 81.957 86.181 515 64.808 61.414 58.120 -5,36
Toplam 4.328.160( 4.866.825| 4.751.358 -2,37| 2.801.433| 2.884.585| 2.858.473 -4,22]11.726.727| 1.882.260| 1.892.885 0,56
Gunlibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2
Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gore Ulkemizden Cikis Yapan Ziyaretciler (2007-2009%) N
Toplam i m Yabancilar Deg nj Vatandaglar De a
2007 2008 2009° Qram % 2007 2008 2008 |w 2007 2008 2009* | Oram %
|Hav~ 'y 3.007.107| 3.497.532| 3.189.423 -8,81] 1.741.460| 2.073.942| 1.849.942| -10,80|1.265.647|1.423.590] 1.339.481 -5,81
- 1 1.111,195| 1.343.612| 1.591.123 18,42 717.599 831.462 987.691 19,99| 393.596| 512.150| 593.432 15,87
12.232 12.747 11.858 -6,97 10.980 11.278 10.555 -6,41 1.252 1.469 1.303] -11,30
1lzyolu 160.035% 150.950 144.636 -4,18 8§2.334 83.176 84.987 2,18 77.701 67.774 59.649| -11,99
T 4.290.569) 5.004.841| 4.937.040 -1,35| 2.552.373| 2.999.858| 2.943.175 -1,89]1.738.196|2.004.983| 1.993.865 -0,565
Uniibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 8] 3 2
*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakaniidli, Tarkiye Istatistik Kurumu
Gegici veritere giire; 2009 yili Ocak-Mart déneminde (lkemize giris yapan vatandag ziyaretgi sayisinda
2008 yili ayni dbnemine gére % 0,56'Mk (1.892.885) bir artig olmustur. Cikis yapan vatandag ziyarelgi
sayisinda ise % 0,55k bir azalig (1.993.865) kaydedimigtir.
15
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2009 yih 1. Yan (Ocak-Haziran) Analizi? ;
Turizm geliri 2008 yiinin ayni dénemine gére % 9,6 dismiistir.

Gikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglanina gdre 2009 yili II. Donem turizm gelir, gegen yilin ayni dénemine
gdre % 9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmustur. Turizm gelirinin, 3.494.473.020 USD'| yabanci
ziyaretgilerden, 749.072.087 USD'1 ise yurt diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde editmigtir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kigisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm gelirinin 3.257.485.319
USD' kigisel, 986.059.788 USD'l ise paket tur harcamalanndan olusmaktadir,

Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olugan Il. Dénemde en yliksek turizm geliri 1.777.999.175 USD ile
Haziran ayinda gerceklesmistir. Mayis ayinda 1.444.131.880 USD, Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD
gelir elde edilmigtir. Nisan - Haziran doneminde kisi basi ortalama harcama yabancilarda 501 USD,
vatandaglarda ise 984 USD'dIr.

Gtkis yapan ziyaretgi sayis) gecen yiln ayni dénemine gére %1,6 artmigtir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda toplam ¢rkis yapan ziyaretgi sayisi 7.742.308 kigidir. Bunun 6.980.875
kisisini yabanct ziyaretgi, 767433 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaglarmiz olusturmaktadir. 1.
Dénemde en fazla ziyareigi 3.261.081 kisi ile Haziran ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan
ayinda ise 1.824.721 kisi Ulkemizi ziyaret etmistir.

Aylik turizm geliri ve gideri, Il. Ddnem 2009

Kigi bagi Kisi bagi

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

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

QOcak 798.687.484 1.151.951 693 282.105.147 378.771 745
Subat 722.307.882  1.057.976 683 287.901.482 384.447 749
Mart 945.578.361  1.426.537 663 326.603.864 439.320 743
Nisan 1.021.414051  1.824.721 560 268.517.511 364.114 737
Mayis 1444131880 2.656.507 544 306.746.195 413.407 742
Haziran 1.777.999.175  3.261.081 545 361.266.354 488,989 739
Toplam 6.710.118,834 11.378.772 590, 1.833.140,553  2.469.048 742

Not: Beraberinde giden ziyaretgi sayilan toplama dahil edilmistir.
(") Yurt diginda ikamet eden yabanci ve vatandas ziyaretgi sayilaridir,

(") Yurt digini zivaret edip (lkemize giris yapan ve yurt icinde ikamet eden Tirkiye Cumhuriyeti pasaportu
tagiyan vatandag saylandir.

*T.C. Kuittr ve Turizm Bakanlig, Tirkiye [statistik Kurumu
Turizm gideri 2008 yili déneming gore % 7 azalmistir.

Giris Yapan Vatandas Ziyaretciler Anketi sonugiarina gére 2009 yili 1. Dénem Turizm Gideri, gegen yilin
ayni dénemine gére % 7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun 832.579.726 USD'I kisisel,
103.950.334 USD"1 ise paket tur harcamalardan clusmusgtur,

{l. Dénemde en ylksek turizm gideri 361.266.354 USD ile Haziran ayinda gergeklesirken, Mayis ayinda
306.746.195 USD, Nisan ayinda ise 268.517.511 USD turizm gideri gergeklesmistir. Nisan - Haziran
ddneminde kigi basina ortalama harcama 739 USD' dur.

#Variler Tlirkiye Istatistik Kurumu Haber Balten'inden almmigtir.
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligj, Tiirkiye Istatistik Kurumu

2008-2009 yillannda turizm gefirine aylar itbariyle bakildiginda, 2009 yilinda turizm gefirinde gegen yifa
gore diisiis oldu§u gdriiimektedir.

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

[
YILLAR » AYIM,;,L)“YET % DEGISIM ORANI
MILLIYET 2007 2008 2007 | 2008 20090 = 200872007 | 2009(*)/2008
ALMANYA 408513 | 459283 17.86 | 16,71 12,43 6,54
AVUSTURYA 28138 | 37 121 1,23] 133 31,02 2.80
BELGCIKA si777| 56892 226 207 9,88 636
DANIMARKA 25734 | 28750 L2 Los| 11,72 041
FINLANDIYA 9405| 13463 041 | 049 43,15 24,53
FRANSA 61156| 86213 267| 3.4 40,97 11,24
HOLLANDA 130601 | 145638 611| 530 476 13,02
INGILTERE 223 162 260937 976 9,49 . 16,93 10,73
IRLANDA 12708 14198 056| 052 1,72 13.97
ISPANYA 18337 34031 0.80] 124 85,59 -18,54
ISVEC 40663| 54897 182] 199 31,28 300
ITALYA 30542| 59952 134| 2.8 o 96,29 981
LUKSEMBURG 640| 2878 0.03| 010 349,69 6147
PORTEKIZ 2217 3808 0,10 0,14 71,76 5,38
YUNANISTAN 35766 47 661 156] 173 33,26 7,09
CEK CUMHURIYETI 7997 12713 035| cas 58,97 938
iSVICRE 19134| 21579 084 079 12,78 19,84
IZLANDA 553 1016 002| 004 83,73 35,24
POLONYA 24078 | 38597 1,03] 1,40 60,30 241
MACARISTAN 5238 5311 03] 0.19 139 13.78
NORVEC 19884 | 20646 0.87] 108 49,09 8,30
SLOVAKYA 188t| 3038 008 ou B 61,51 20,54
AVRUPA OECD 1168214 | 1417422 | 1418192 51,07 51,57| 52,16 21,33 0,05
ABD 77453| 85016 | 339] 300 9,76 22,95

Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molta Bayin Sokak, No: 1, 34427 RindikdiIstanbul Tek: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
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AVUSTRALYA 14918 | 16498 | o065] 060 ' 10.59 1,55 | GAVAMMENKUL DECERLEME
JAPONYA 16366 14419 072| os2] ) -11,90 2,11
KANADA 17554 19050 0,77| 069 8,52 -15,82
G.KORE 14820 12685 0,65| 0,46 . -14,41 -44,19
MEKSIKA 2249 2432 0,10 0,00 ' 8,14 -13.86
YENI ZELLANDA 2568 2654 o oat| o0 3,35 33,01
TGPLAM OECD 1314142 | 1570176 | 1542586 | 57,45 | 57,13| 56,74 19,48 -1,76
ESTONYA 2854 5187 4827 | 6,12 0,19 o 81,74 -6,94
KARADAG B - - - ) - -
KOSOVA - - - - - -
MALTA 228 256 0,01 001 12,28 22,27
LITVANYA 9737| 16029 043| 058 /] 6462 3222
G.KIBRIS RUM YON. 327 832 0,01| 0,03 ! 154,43 221,31
LETONYA 7901 7510 035 027 : -4,95 35,74
BOSNA HERSEK 3557 4468 0.16| 0,16 ' 25,61 -0,72
HIRVATISTAN 2694 2852 012 0,10 - 5,86 -9,50
SLOVENYA 2256 2360 . 0,10] 0,09 4,61 -390
SIRBISTAN&KARADAG 4 644 10 536 ; 020 038 126,87 -45,24
MAKEDONY A 7474 7785 , 033] 028 4,16 14,78
ARNAVUTLUK 3776 3900 0,t7| 014 3,28 3,03
BULGARISTAN 108469 | 115882 474 422 6,83 20,27
ROMANYA 28370| 30000 | 124 109 \ 575 7,03
DIGER AVRUPA ULKELERI 6934 1891 0,30 0,07 7273 12,22
TOPLAM AVRUPA 1357435 | 1626910 | 1640517 | 59,34 | 59,19 | 60,34 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37458 | 40049 : 164 1,46 6,92 -14,68
B.RUSYA (BELARUS) 14590 21683 I 064| 079 ' 48,62 4,49
ERMENISTAN 3926 4425 i, 017 016] 12,71 1,47
GURCISTAN 67209 71033 294 2,58 5,69 78,56
KAZAKISTAN 13369 | 16405 0,58 060] 2,71 9,00
KIRGIZISTAN 4003 4061 0,17| 015 J 1,45 -12,26
MOLDOVA CUM. 13734 16703 0,60| 06! | 21,62 -13,75
OZBEKISTAN 2794 4826 02| 018 ..o 72,73 9,64
RUSYA FEDERASYONU 283026 | 385999 12,37 | 14,04 ] 36,38 11,82
TACIKISTAN 2930 3957 013 0,14 35,05 -46,98
TURKMENISTAN 6396 6349 0,28 0723 ‘ -0,73 22,18
UKRAYNA 70331 93325 3,07 340 ‘ 32,69 -10,41
B.D.T 519766 | 668815| 661058 | 22,72| 24,33 24,31 28,68 -1,16
(*) Veriler Gegicidir.

T.C. Kiiftir ve Turizm Bakanlji, Tiirkiye {statistik Kurumu
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Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yaiak Sayianmn Smiflara Dagihmi -2009

ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDISI IKAMETLI VATANDAS SAYILARININ
YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of The Number of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILERDEN VE YURTDIS! IKAMETLI VATANDASLARDAN ELDE
EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years

FYTeTTY

liyon § Milkon §
18 000,0

16 000, I
14000,
12 400,0
16 060,0
§ 600,0
6 000,0-
4000,0-

2000,0-

¥
2003 2004 ' .

2005 2006 2007 2008 I 2009
Fri

OYABANCI-FOREIGH 9 676.6 12 1241 139293 12 656.8 139699 15 B01.G 158531
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANC! ZIYARETGILER VE YURTDIS! iKAMETL{VATANDASLARDAN
ELDE EDILEN ORTALAMA GELIRIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Average Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konaklama ve 2009 Yili Degerlendirmesi

2009 yilinda isletme belgeli tesislerde toplam tesise gelis sayisi 26,5 milyondur. Bunun % 54,2 'sini
yabancilar, % 45,8 'ini yerliter teskil etmektedir.  Toplam gecelemeler ise 82,9 milyon olup, bunun
%72,3 'linil yabanci gecelemeler, %27,7 'sini yerli gecelemeler olusturmaktadir.

2009 vyilinda tesiste ortalama kalis sliresi yabancilar igin  yillik ortalama 4 gece, yerliler igin 2
gece'dir. Yatak izerinden yillk ortalama doluluk orani ise % 48,9'dur. Doluluk oraninin en  yliksek
olduju ay % 49,8 yabanci ile Eylill ay1, % 16,9 verli ile Temmuz ay1 ve % 62,6 toplamla da Temmuz
ayidir. ,

Tesis cins ve siniflarina gore yabanctlar igin ortalama kalig sliresinin en uzun oldudu tesis tird 6,0 gece
ile tatil kdyleridir. Bunu 5,9 gece lle turizm kompleksleri, 5,3 gece ile pansiyonlar izlemektedir. Yerliler igin
ortalama kalig stresinin en uzun oldugu tesis tiri 3,5 gece ile talil kdyleri ve turizm kompleksleridir.
Bunu 3,1 geceile golf tesisleri, 2,5 gece ile apart oteller izlemektedir.

Yabanci doluluk orantnin en yiiksek oldudu tesis tirli yillik ortalama % 53,4 ile tatil kéyleridir.  Bunu %
45,9 ile turizm kompieksleri, % 44,3 ile apart oteller izlemektedir. Yerli doluluk oranminin en yliksek oldugu
tesis tliri % 35,5 ile oberjlerdir. Bunu %26,9 doluluk orani ile dag evi, %254 ile butik oteller ve termal
oteller izlemektedir,

Turizm igletmesi belgeli konaklama tesislerine girig yapan toplam 14,4 milyon yabancinin 3,1 miiyonunu
Almanlar gercekiestirmis olup, toplam yabancilar i¢inde % 21,9 ile ilk sirayi atmaktadir. Bunu 2,0 milyon (%
14.2) ile Rusya Federasyonu, 1,2 milyon (% 8,2) ile Ingiltere izlemektedir.

Toplam 59,9 milyon yabanci gecelemenin 16,5 milyonu (% 27,5) Aimanlar, 10,6 milyenu (% 17,7) Rusya
Federasyonu, 5,6 milyonu (%9,4) Ingiltere tarafidan gergeklestirimistir.

Belgeli konaklama tesislerinde en uzun siire kalan yabancilar 8,1 gece ile Karadag olup, bunu 7,7 gece
ile Kosova, 6,1 gece ile Belarus (B. Rusya) izlemektedir,
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2010 yilina Temmuz-Adustos-Evliil Analizi CAYRIMENKUL DECERLEMS

Turizm geliri 2009 yilnin ayni dénemine gore %10 azalmistir.

Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindan olusan |ll. Dénemde turizm geliri, 2009 yilinin ayni dénemine gére %
10 azalarak 8.574.889.686 $ olmustur. Turizm gelirinin 6 453 320 361 $' yabanci ziyaretgilerden,
2.121.569.325 $1 ise yurt diginda ikamet eden valandasg ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretciler, seyahatlerini kigisel veya paket tur ile gergeklestirmektedir, Bu dénemde yapilan harcamalarin 8
637.222.358 $'ini kigisel, 1.937.667.328 $'ini ise paket tur olusturmaktadir.

Yabancilann (lkemizde ortalama kalig siiresi 8,8 gece, kisi bast yaptiklan ortalama harcamasi ise 550 'dir.
Yurl disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin lkemizde ortafama kalg stresi 17,9 gece, kisi bagi
ortalama harcamas| ise 1,001 $'dir.

Ziyaretci sayisi 2009 yilinin aynt dénemine gore %1,2 artmigtir.

2010 yili 1. Dénemde Ulkemizden ¢ikis yapan zivaretgi sayist 13.861.776 kisidir. Bunun 11.742.391 kisisini
yabanel, 2.119.385 kigisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaglar olugturmaktadir.

Turizm gideri 2008 yilinin ayni ddnemine gdre %19 artmistir,

Yurt iginde ikamet edip bagka Ulkefer ziyaret eden vatandaglanmizin harcamatarindan olugan turizm gideri,
2009 yilinin aynt dénemine gore % 19 artarak 1.305.900.206 $ olmustur. Bunun 1.239.589.768 $' kigisel,
66.310.438 §' ise paket tur harcamalanidir. Yurt digini ziyaret eden 1.837.126 vatandagin kisi bag! ortalama
harcamas! 711 $'dir.

Gikis Yapan Yurtigi kametli
Ziyaretgi Kisi bag! ortalama Vatandas Sayisl | Kisi bagi oftalama
Aylar Turizm geliri Sayst harcama Turizm gideri . harcama

($ ($) {8 $)

2009
Temmuz 2.906.792.509 4.218.369 6589 460.697.012 651.212 707
Ajustos 3.813.819.077 5491275 695 328.229.786 460.934 714
Evitil 2.805,708.245 3.989.011 703 307.165.477 411.943 746
Ekim 2.466.201.396 3515977 701 374.671.441 490.962 763
Kasim 1.441.776.357 1.945.675 741 393619402 517.640 760
Aralik 1.104.920.838 1467070 753 447.217.180 559.614 799

2010
Ocak 735.469.267 1.133.655 649 272.349.030 354.260 769
Subat 721.358.120 1105749 652 320.838.151 444,881 721
Mar 956.697.423 1.513.316 632 396.740.807 494,956 802
Nisan 1.044.280 697 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mays 1.600.640.039 2952864 542 392.547.210 575.820 682
Hadran 1.813.928.110 3545058 540 425734.213 617491 689
Temmuz 2.741.034.945 4.450.459 816 537.105.301 770.870 697
Adustos 3.197.707.333 5.145.381 621 380.132.689 547.433 694
Evial 2.636.147.408 4265936 618 388.662.216 518.823 749

1- lll. Donem

Toplam 16.547.264 342 25.987.902 601 3.465.071.775 4.843.296 720

Aylik turizm geliri ve gideri, 2008-2010
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T.C. Kiltr ve Turizm Bakanhiginin 2023 yilina iligkin hazirflamig oldudu eylem planinda, gelistirilmesi
diisiiniilen turizm vatirmlan agadidaki haritada grafiksel olarak gériimektedit.

3.1.4 lzmir ili Otel Seki6ri

Kenaklama sektord dinya gapindaki hizli biyimesini stirdQrlirken, Ekin Grubu Arastirma Birimi'nin diinya
genelinde ve Tlrkiye'de otel yatimmlarina iliskin veriler lizerinden yaptigi arastirmaya gére, yatinm yapma
hizinda, ABD ilk sirada ver alirken; ABD'vi Gin, Almanya, Hindistan ve Tlrkiye iztivor.

Ege Bélgesi, Marmara Bblgesi'nden sonra turizm geliri en fazla ikinci bélgedir. Akdeniz ikliminin gérildigu
kiyilar deniz turizmi agisindan zengindir. [zmirin en 8nemli turizm merkezlerinden birisi olmasi yaninda;
[zmirde yer alan 5 adst Universite, (llkedeki ilk uluslararasi sanayi fuari ve sehrin iklim kogullarnin uygun
olmas! dolayisi ile kentin tiim yil kongte turizmi imkanina sahip olmasi Izmir'deki otel piyasasini olumlu
yonde etkilemektedir.

Gelecek vizyonunu “fuarlar ve kongreler kenti” hedefi ile olugturan Izmirin sehirlerarasi ve sehirigi ulagim
kolayliklari, iklim avantajfar, 5 adet liniversitesi, uluslararasi sanayi fuar ([zmir Entermasyonal Fuari), zengin
tarihsel mirasi, cografi glizellikleri, kongre ve sergi merkezlerinin olanaklan ile birleserek kongre,
sempozyum, fuar, gosteri, tivatro, kenser ve her boyuttaki toptantilar igin tercih edilen sehirler arasinda yer
almaya baglamasi sehirdeki konaklama kapasitesi arttirir hale gelmistir.

izmir'de oteller geneliikle Konak ilgesi ve civannda konumlanmigtir. Bunun sebebi ise; sehir merkezi olarak,
resmi kurum ve kuruluslann bu bélgede clmasi, 6zel firmalann midarlikleri ile banka vb. kuruluglarn bu
merkezde yer almasi ve ulagim segeneklerinin gesitli oimasidir.
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. . . [ . M { GERLEME
Turizm kenti olma yolunda ilerleyen [zmir'de 4 ve 5 yildizlt otellerin ardindan, konaklamada ozel tasarlafifig o =

butik otellerde yatinmeilar tarafindan tercih edilmeye baglanmistir. lzmirde gelisimini siirdiren kruvaziyer
turizmi ve kongre twizmi yeni otel yatinmlarinin artmasina sebep olmaktadir. Bu dodrultuda otel yatirmlarn
icin kent merkezi daha ok tercih edilmekie olup, meveut polansiyel Uzerinden geligimin devam etmesi
e§ilimi vardir, izmirde otel sektérii, Konak, Gankaya, Basmane ilgelerinde geligimini siirdiirmektedir,

izmirde bulunan oteller, konumlandiklari balgelere gére sehir merkezi ve civaninda yer alan oteller ile; turizm
cesitliligine badh olarak ilcelerde yer alan oteller olarak siniflandintabilir. Havaalani yakin ¢evresinde ise
nitelikli otel bulunmamakta oiup, 1 adet 2 yildizli, 1 adet 8zel belgeli otel meveuttur.

[zmir'in sehir merkezinde yer alan otellerin bazilan detaylanyla birlikte asagda listelenmigtir.

Konak llgesi: ilge merkezinde ézellikle, Konak, Gankaya ve Basmane semtlerinde konumlanan oteller
daha ¢ok fuar ddnemlerinde glniibirlik konakiamalar igin tercih edilmekiedir. Alsancak ve Pasaport
semtlerinde yogunlagsan oteller ise; kamu kurum ve kuruluglarinin, ézel firmaiarin ve bankalarin sube ve
mudtrdklerinin bu bolgeferde bulunmasinin avantajim kullanarak daha gok is amagli ve sehirde bulunan
turistlere ev sahiplii yapmaktadir. izmir Enternasyonal Fuari ve kentin gelisimi dogrultusunda son yillarda
farkl konseplerde otel agiliglari gergeklegmistir.

Otel Konum Oda Sayis
Swissotel Grand Efes (* ** * *) Pasapori-Alsancak 531
Movenpick Hotel (* *** %) Pasaport-Alsancak 185
{zmir Hilton Oteli {(** * * %) Alsancak 380
Aksan Otel (*** %) Basmane 87
Kaya Presti] Otel (****) Cankaya-Basmane 142
Best Western Konak Otel {* ** ) Konak 82
Palm City Otel (*** % Basmane 55
Ege Palas Otel (* " ") _Alsancak 116
Anemon Otel {* ** %) Basmane 98
Anemon Fuar Otel (* ** *) Cankaya-Basmane 118
Kordon Otel (* ** ") Pasaport-Alsancak 60
Hotel The Residence Comfort (* ***} | Basmane 25
Blanca Hotel (* ** ") Kahramanlar 75
Marla Qtel (*** %) Cankaya 68
Yumukoglu Otel {* *¥) Cankaya 80
Kilim Otel {* * ) Pasaport-Alsancak 70
Otel Karaca (* * *) Cankaya 73
Anba Otel (* * 1) Pasaport-Alsancak 53
Kocaman Otel (" **) Cankaya 77
Park Hotel lzmir {* * ¥ Basmane 49
izmir Palas Otel (* * *) Alsancak 148
Hotel Ismira (* * *) Cankaya 78
Alican Otel (* * ") Cankaya 71
Devak Otel {* * *) Konak 88
Dekim Hotel (* * *) Basmane 166
Grand Zeybek Otel (* * ) Basmane 410
Kalyon Susuzlu Otel {* * *) Basmane 70
Kaya Otel (* * *) Cankaya 52
Kismet Otel (** 1) Alsancak 62
Atlantis Otel {** ) Basmane 39
Baylan Otel (* *) Basmane 30

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.

www.tskbgd.com.tr
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Susuzlu Otel(* ) Cankaya 40
Ontur Hotel (Ozel Belgeli) Basmane 80
Beyond Otel (Ozel Belgeli) Alsancak 60
My Hotel (Ozel Belgeti) Pasaport-Alsancak 30
SC Inn Otel (Oze! Belgeli) Basmane 50
Blue Otel (Ozel Belgeli) Basmane 24
Comiort Otel (Ozel Belgeli) Kahramanlar 30
Residence Otel (Ozel Belgeli) Kahramanlar 33
Antikhan Otel (Ozel Belgeli) Cankaya 30

Balgova ilgesi: Bdlgede gikan jeotermal su nedeniyle termal ve doga turizmi ile éne gikan ilcede 1 adet beg
yildizlt otel bulunmaktadir.

Otel Konum 0da Sayisi
Crowne Plaza (**** %) Inciralti-Balcova 219

Bornova ligesi: Bolgede sadlik konusunda etkin hizmet veren Ege Universitesi Hastanesi'nin bulunmasi
sebebi ile Otel Ege Saglik Oteli, Ege Universitesi kampisiinde kurulmustur. ligede, Ege Universitesi ve
Yagar Universitesinin kampiisierinin olmas| sebebi ile daha ok odrenciler ikamet etmekte oldudu icin yogun
bir otel ihtiyact clusmamistir,

Otel Konum QOda Sayisi
Otel Ege Saghk (***) Bornova 100

Havaalani hdigesinde yer alan oteller; bu bélgede ¢ok fazla tesis bulunmamakla birlikte, Adnan Menderes
Havalimani'na ulagimi saglayan Karabaglar-Gaziemir hatti arasinda Akgay Caddesi (zerinde bulunan,
yaklasik 11 yildir hizmet veren, 2 yildizl Unaten oteli ve yaklagik 1 yillik gegmisi olan Trio Otel, kismen kisa
sireli i3 seyahatinde bulunan kesimleri a§irlamaktadrr.

Otel Konum Qda Sayisi
Unaten Otel (**) Gaziemir 48
Trio Otel (Ozel Belgeli) Gaziemir 22

Cesme ligesi: Cesme ilgesi, dogal dzellikleri, izmir kent merkezine yakinhigi nedeniyle 8nemli bir turizm
beldesi olma ozelligini her zaman korumustur. Gesme’de turizm tesisleri agirlikii olarak 5 yildizli otel ve butik
otel konseptindedir. Gesme'nin [zmire otoyol ile giiglli bir baglantsi olmasi da Gindbirlik turizmi cazip
kilmaktadr.

Otel Konum Oda Sayist
Grand Ontur Hotel (*****) Cesme 200
Sisus Hotel (* ** * ) Cesme 51
Pirll Hotel Cesme (* * ** 1) Cesme 140
Gesme llica Hotel (* ** * %) liica 256
Gesme Sizer Sun Dreams Cesme 400
Hotei&Spa (* * * * %)
Cesme Sheraton Hotel (*****) Cesme 398
Cesme Altinyunus Hotel (** * **) Cesime 459
Babylon Hotel Cesme (** * %) Cesme 120
Alacati Baech Resort (Ozel Belgel) | Alagat 41
Port Hotel Alagati (Czel Belgeli) Alagal 17
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3.1.4.1 lzmir-Otel Piyasasi Istatistikleri CATHIMERTL DECERLEME

Ege Bblgesi, Marmara Bblgesi'nden sonra turizm geliri en fazla ikinci bdlgedir. Akdeniz ikliminin gériidiga
kiyilar deniz turizmi agisindan zengindir,

izmir ‘de otellerin yogunlastigi bolgeler genel olarak Konak ilcesi ve yakin gevresidir. Ozeliikie Gankaya-
Alsancak hattinda 4-5 yidizii oteller dikkati gekerken, Basmane semtinde 2-3 yildizli oteller ile cok sayida
motel, pansiyon ve butik otel yer almaktadir. izmirin sahil seridinde ise &zellikle 5 yildizh oteller
bulunmaktadir. Son yillarda yapilan arastirmalara gore, yerli ve yabanc turistferin ortalama kalis oranlarina
bakildi§inda oncelikli olarak tercih edilen oteller srasiyla Selouk, Cesme ve Bergama ilgesinde
yo§unlagmistir. Bu siralamayi Seferihisar, Foga ve Dikili ilgeleri takip etmekiedir. Izmir ilge merkezindeki
otellerde Kiltir ve Turizm Bakanlig verilerine gére doluluk orani, %32,7 civarinda iken, kiyi kesimlerinde bu
oran %281ere kadar dismektedir. Ancak Selcuk-Seferihisar hattindaki ofellerin doiuluk orant bblgenin
tarihsel dokusu nedeniyle yaklagik %50 seviyelerine kadar glkmaktadir. [zmir il Kittiir ve Turizm Midarligi
2009 yil ocak ay son verilere gore, [zmirdeki bazi otellerin doluluk oranlan; Devak Otel %70.64, Ege Palas
Oteli %56.10, Best Western %70.93, Efes Siirmeli %42 sekilde dedismektedir.

Son yillarda popular hale gelen butik otellerde son yildaki doluluk oranlari fuar ve kongre dénemlerinde
maximum diizeylere ¢ikmakla beraber, yilhk ortalama %50-60 araliginda defiskenlik gdstermektedir,

Kiiltiir ve Turizm Bakanhd 2008 yili {son veriler} istatistiklerine gére; lzmirde ki tesislere gelis sayisi,
geceleme, ortalama kalig siresi ve doluluk oranlarimin tesis tir ve siniflarna gore dadiimi agagida
vetilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

105 - [ZMIR (LINDEKi TESISLERE GELI§ SAYiSI, GECELEME, ORTALAMA KALI§ SURES] VE DOLULUK ORANLARIMIN TESIS TOR VE SINIFLARINA GORE DAGILIMI (2008)
DisEbution of Number of Artivals, Nignts Spent. Average Length of Stay and Occupancy Rates in izmir by Type and Class of Estaslehmant
TESISE GELI§ savisi GECELEME ORTALAMA KALI§ SURESI DOLULUK ORANI %
Nyemper of Arvats Hights Spanl Average Length of Sty Occupancy Rate %
TESIS TURVE $INIFI "VABANCI  YERLl TOPLAM  YABANCI  YERLI  TOPLAM  YABANCI YERU TOPLAM YABANCI YERUL TOPLAM  Typhanocisss o
Forelgner  Citizen Tolal Foreigner Clizen Total Forzigner  Cilizen Yetal Fareignar  Citizen Total 2stabsamers
OTEL HOTEL
5¥HLOIZ NO38 199725 410084 673831 421434 996085 2.7 2.4 24 25,85 18980 4474 5 sur
4LOIZ 126118 77187 286233 401838 300052 200928 30 12 27 33,37 2007 6424 1 8t
LIz 51268 230337 281328 126757 244880 470607 25 15 17 2,73 28,77 .63 3 s
2YILDIZ 17563 1wTI2 132328 38378 65e8s 23338 21 57 1.8 &8¢ 3181 3780 2t
1 ¥ILOZ g0 10430 11383 4607 11785 16 692 5.6 11 18 10,40 408 3538 bt
CIEL BELGEL - - - - - - - - - - - - Sprid Lowk
TIRER - - . - - - - . - . - - FuEy
TERMAL - . . - - - - - - - - - By
BUTIK - . - - - - - - - - . - Eoubgre
APART . - . . - . . . . . ) . e
TOPLAM 405180 726620 1131700 1235310 1204108 2639 408 340 18 22 21,84 2270 44,53 TOTAL
MOTEL 2831 929 3820 7378 31838 11212 2.6 42 30 24,45 13,05 3748 NOTEL
PANSIYON £ 185 1998 7183 5%33 7243 13 146 X 36 1.8 14,57 17,71 32,28 BOARDIG HOUSE
TATIL KGYD 40440 39994 80 634 176858 111492 287 350 a4 2.8 36 25,33 16,08 41,38 HOUDAY YILLAGE
KAMPING 5629 5 269 5 898 982 11384 12 346 1,8 2.2 2,1 128 4952 53,80  CAWKG
GOLF TESIS] - - - - . . - N . B . . GOALF EST.
EGITIM UYGULAKA - - B - - - - - - - - - TAANNG EST,
TURIZM KOMPLEKSI - - - - - - - - - . - - TOURIEM COMBLEX
DAG EVi . N R N R R - B B . R - MGUNTA HOUSE
CIFTLIK EVI-KOY Evi . B R . B N - N - . - - RANCKIV NCUSE
OZEL TESIS 10795 28098 33 533 62728 62908 124634 5,8 2.2 32 23,00 23,06 46,06  SFECIALEST.
BUTIK 3550 10482 15 040 4950 15 242 20 252 1.4 1.3 3 9,92 10,33 40,28 EOUMOLE
APART 174 2 553 2727 5068 § 007 § 513 28 24 24 1,35 2091 1,76 ARRT
GEMEL TOPLAM 468512  BIETI3 1285086 1S3 681 1502288 2396863 32 1.8 23 21,88 2211 4408 GRAND TOTAL
9 - TESISLERE GEL}S, GECELEME ORTALAMA KALIS SURESIVE DOLULUK ORANINN LLERE VE LGELERE GORE DAGHIMI (2008)
Humesr of 2riva’s, Mghts SperaAverage Lenght of Stay and Qecupansy Rates of Estabisherents by Prosinces and Districts
TESISE GELI3 SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI§ SORES! DOLULUK ORANI %)
LLER LGELER Numbars of Atrival Nights Spent Average Length of Stay Qcoupancy Rak
Provnces  Oiswicls  YABANCE YERL  TOPLAM YABANC) YERLI TOPLAM  YABANC! YERLI TOPLAM YABANCI YERL! TOPLAM
Foreigner Cinzen Toal Foraigner Citzen Tota)  Foregner  Citizen Total Forgigner  Ciizan  Tomi
ZMR
Bornova 472 10040 19621 1862 28028 25058 39 15 15 1,81 2425 25.88
Karsryaka 52 4047 4228 i 5750 8481 28 14 15 320 1830 30,59
Korak 128520 404 &80 £43 180 25151 575801 £27 312 18 14 15 11585 2845 38.00
Aliaja w5 3287 4232 38N 97E8 13 847 41 30 32 1253 3147 44,18
Bergama a1 12165 2 138 11531 15752 30283 1.3 15 14 1346 2190 3536
Geyre B2 43102 134024 164 857 408 526 573 453 42 28 31 1072 2054 3.8
Diki 8335 24011 30438 19708 50255 78 001 30 24 23 14685 3744 52.10
Foga 8883 17875 26 238 60388 31888 a1 352 6.9 58 35 3855 2075 56,30
Karaborin - 35 375 - 1233 1233 - a3 33 - 4487 4487
Menderes 47 802 15071 62573 387 879 X0 442270 82 18 75 64.13 847 7210
Odenig il 2888 2935 140 7378 7518 28 28 28 049 2534 26.33
Sefedhisar 0758 18788 26643 34 541 32326 &7 867 15 20 28 16.02 1548 31.47
Sepuv (83732 43837 217 700 431100 123266 534 368 238 1.8 25 4284 1225 55.00
Tire 283 2738 3004 202 5411 §313 34 20 21 38 142 2484
Tosbali 41 10 538 11477 2333 17 0 19334 36 18 17 389 2332 3221
Gazemir 878 7328 3004 1193 15802 17 085 i8 22 2.1 340 4528 4885
Bakeva 52615 87 013 118 828 122 047 115357 237 404 23 1.7 20 2223 2101 43.4
Toplam 468342 818743 1285285 1453681 1502288 2935969 32 1.8 2.3 2198 2214 44,08

izmir ili sahip oldudu uygun iklimi, deniz turizminin en iyi imkanlanna sahip sahilleri, (inlii termal kaynaklari,
antik kentleri, Meryem Ana Evi gbi dini merkezi ve ¢esitli dodal gizellikleriyle turizm hareketiiliginde
Tirkiye'de dncullk yapan bir ilimizdir,

Kdltdr ve Turizm Izmir il Midirliginden edinilen bilgiye gére izmir, 2008 yili itibariyle tarihinde ilk kez
yabanc turist sayisinda 1 milyon sinirni agmistir. Kente 2008 yilinda 697 bini hava yolu, 367 bini deniz yolu
ile olmak lizere toplam 1milyon 74 bin yabanci turist gelmistir. Ozellikle son yilarda biy(k ivme kazanan
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kruvaziyer turizmi, kente yurl disindan direk ugak baglantisi olmasi, otel yatinmlanyla hareketienen KA« orcemee

girigler,yl sonunda 1 milyon 74 bin kisiye ulagtimasini saglamigtir.

2009 Temmuz ayinda havayolu giriglerinde %4,29, denizyolu giriglerinde ise %0,16 oraninda azalma
gdrllmektedir. Toplam girislerde %3,21 oraninda azalma ergeklesmistir. Toplam girislerin % 73'nl havayolu,
% 27'sini denizyolu giristeri olusturmustur,

2010 Mayis ayinda(son veriler) havayolu giriglerinde %15,19, denizyolu girislerinde ise  %24,64 artig
grlitmektedir. Toplam giriglerde % 18,26 oraninda artis gergeklesmistir. Toplam giriglerin %66'sini havayolu,
%34'UnU denizyolu giristeri olusturmustur.

2007-2008-2009-2010 YILLARI [ZMIR NISAN AYI TURIZM HAREKETLERI
2007 2008 % 2009 % 2010 Ye
HAVAYOLU 63463 76453 3,26 74463 21,83 85772 15,19
DENIZYOLU 22880 42589 85,49 - 35841 21,33 44683 24,67
TOPLAM 86343 119042 24,32 110304 21,63 130455 18,27

izmir lline her yil kara, deniz yolu ve hava yolu ile ok sayida turist gelmektedir. 2003 yilinda sadece 5
kruvaziyer gemisiile 3.271 Izmir'e gelirken, 2009 yilinda bu rakam 127 gemi ve 309.603 yolcuya ulagmistir,
2010 yil mart ayina kadar ise 4 kruvaziyer gemisi ile 10 bin 892 turist izmir'e gelmistir. 2003 yili ile 2010 yili
Mart ayi basina kadar toplam 1 milyon 251 bin 302 yolcu gelmistir.

TESIS ODA YATAK
TURIZM ISLETME BELG, KON, TES. 127 11826 25233
TURIZM YAT. BELG. KON. TES. 52 6028 14525

lzmirin turizm sektérinde gelisim gostermesine paralel olarak kentteki tesis ve yatak sayian da gin
gegtikce artmaktadir. zmir Il Killtir ve Turizm MUdGrliga 2010 yil mayis ayi verilerine gore; turizm igletme
belgeli 127 konaklama tesisinin 25.233 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Turizm yatinm belgeli 52 adet
konaklama tesisinin topiam yatak kapasitesi ise 14.525'dir, Kentte, A sinifi 305, B simif 4, C sinif 34 olmak
Uzere toplam 337 turizm seyahat acentesi hulunmaktadr.

A-AG B C TOPLAM

TURIZM SEYAHAT ACENTALARI 3oz 4 34 337

izmir ilinde, T.C. Kiltir ve Turizm Bakanchi§inin 2006 yilina(son veriler) ait verilering gére belediye belgel
konaklama tesisi sayis| 442 adet, oda sayis) 9.248 adet, yatak sayisi ise 19.936 adettir. Konaklama tesisleri
sayisl, oda ve vatak sayilar ekli tabloda belirtiimistir,
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3.1.4.2 Sektordeki Gelismeler CATRIMERSUL DEGERLEME
Fuarlar ve kongreler kenti olmaya aday sehirlerden olan izmir; tarthi zenginligi, kiyr geridinin dogal

giizelfikleri ile de turzim agisindan Ulkenin baglica merkezlerindendir. [zmir'de gegen sonbahar aylarinda pes

pese agllan otellerle, yitardir dzelikle gesitli sekitrlerde gergeklestirilen ulustararast fuar dénemlerinde

yaganan, kalacak yer bulma sorununnun ¢tzllecegi disiinliimektedir.

2007 yili mart ayinda yapitan Uluslararasi Mermer Fuari dncesinde Ontur izmir, Bonjour'un sahibi Timur
Gonllserrin kizlar ile birlikte ilettigi Kordon Otel, Karcioglu Ailesinin Alsancak'ta kurdudu Beyond Butik
Otel, Comfort Oteller’ni kazanan izmir, daha sonra agilan Selguk Cengiz Ingaat Limited Sirketi'nin kurdugu
SC INN Boutique ile 2007 yilinin sonbahar aylarnnda hizmete giren Qcakoglu, Mdvenpick ve 2008 yilinin
" mayis ayinda agllan Swissotel Grand Efes otelleri ile kenaklama sorununu tamamen ortadan kalkacag!
digtinifmistir. 2008 yiinin sonbaharinda agilan, yeni konseptiyle kisa sirede pivasada yer edinen Hotel
The Residence Comfort, kaliteli hizmet anlayigla Blanca Hotel ve 2009 yili mayis ayinda hizmete giren
Residence Hotel ite de alternatif ve kaliteli hizmet sunumlar artmistir.

Ozgérkéy Allesininde Giimrik'te denize bakan otefinin ingaat calismalan devam ederken, isadami Salih
Karctodlu'nun gocuklart Pinar Zencirci ve Selguk Karcioglu da Birinei Kordon yakiniarinda Beyend Butik
Oteli'ni yaptirmigtir.

Turizm kenti olma yolunda ilerleyen izmirde 4 ve 5 yildizl otellerin ardindan, konaklamada 6zel tasarlanmig
butik ctellerde yatirimcilar tarafindan tercih edilmeye baslanmistir.

Ayrica Izmirde 10 yil 6nce hizmete giren sehirlerarasi otobiis terminalinin yapim projesinde yer alan, ancak
gesitli nedenlerle bugline kadar hayata gegirilemeyen otel (nitesine, is adamlan Oduz Yurdakul, Mimiaz
Kural''n Metin Akkok, 3 milyon dolarhk ortak yatirmmlanyla 56 oda kapasiteli MOM Ctel mayis 2009°da
agiimistir.

Termal, Princess, Crown Plaza otellerinden sonra, Balgova'da 10 yildir bos duruan binayr satin alarak,
Balgova Ege Park ismiyle lzmire kazandiran, Ege Park Mavisehir'i de igleten isadami Kasim Pirlanta ait,
KTZ Gayrimenkul, aligveris merkezi ile birlikie otelde kurmayt planlamistir. Sikago'da dokuz AVM ve (g
sirketin sahibi olan Kasim Pirant, 100 milyon TL'ye Ege Park Balgova'yl kurmustur. Sikago'da dokuz AVM
ve (g sirketin sahibi olan Kasim Pirlant, 2005'te yatinm karan aldigi izmirde 100 milyon TUye Ege Park
Balgova'yl kurmustur. iki yil dnce lzmir Ekonomi Universitesinden aldiklan ingaat halindeki 23 katli binada
yatinma baglayarak dnce Best Buy magdazasini agmiglardir. Ege Park Alisveris Merkezi bélliminiin resmi
agilgl Haziran ayinda gergeklegmistir. Yatinm binyesinde, AVM, otopark, bowling salonu, otelde yer
almalktadr.

{zmir Ozel idaresi tarafindan 1980 yilinda insaatina baglanip, 1994 yilinda tamamlanmis olan Princess
Otel'in, igletmecileriyle yasanan kira anlasmazlig sebebiyle 2005-2006 yillarinda dava sireci baglamisti.
Princess Otel, Yargitay'in 2008 yili Kasim ayinda aldig tahliye karar sonucu, 6 temmuz 2009 itibariyle
uygulanmigti. Sahibi oldugu Princess Otel'in tahliye davasini kazanan Izmir Valiligine bagl Balgova Termal
Turizm A.S, Izmir Valiligi, 11. lcra MUdUrlagi kanalyla Princess Otelin anahtarlarini teslim almigti. Tahliye
sonras| otelin kiralama ihalesiyle faaliyetinin devam edecegi belitimisti. Kiralamanin 10 yillik stre ile
yapilacadl, Balcova Termal ve Turizm A.$ Yonetim Kurulu'nun memnun kalmas! durumunda stirenin 10 yil
daha uzayacad beildirilmisti. 300 odali 600 yatakli tesisi kiralayacak kisi ya da kurulugun yaklastk 10 milyon
dolarlik yatinm yapmasi gerektifi belittilmis olup, kirac tarafindan yapilacak yatmmin kira Ucretinden
distilmeyecedi bildirilmigti. Princess Otel, 3 Eyliil 2009 tarihinde, yillik 2 milyon 100 bin TL muammen bedele
sahip kira Gcretiyle ihafeye gikarildi, Ayni tarihte, Princess Otel, Isilti Yapi Grubu tarafindan 350.000 TL ayhk
bedelle 10 yilli§ina kiraland.

Kaya izmir Termal ve SPA Otel Genel Miidirii Mesut Giiven de ihalesini kazandiklan Princess Otel’
yenilenmis haliyle Adustos ayinda nizmete agacaklanni agikladi. Yaklagik 15 milyon dolarlik bir yatinm
gergeklestiren Kaya Grup, tesisi yenilenmis haliyle Agustos aytnda hizmete sokarak, Avrupa'nin 8nde gelen
termal ve saglik otellerinden bitini Balgova'da hayata gegireceqi dustintiimektedir.
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1

Mesut Gliven, tesis hizmete girdikten sonra 300 kisiye istihdam imkani sunacaklanni belinerek, tesisin“é. .
bahgesinde 2 bin 500 kisi kapasiteli kongre merkezini insa edeceklerini belirtti. Aynca eski oteli de bastan
asadl yenilendi§i ifade edilip, termal ve tedavi amagll otelin zemin katina 8 engelli odasinda ekiendigi
belirtildi. 6 bin metrekarelik bodrum katinin tamam, termal rehabilitasyon ve tedavi merkezi olarak planland.
Unlii tlrktict Izzet Yildizhan'in [zmir Cankaya Sair Eref Bulvar'nda inga edecedi 5 yildizli otelin temelleri
2010 yili baginda atidi. 19 kath olmas! planlanan otelin 1 yil iginde oteli hizmete agilmasini planladiklan
ifade edidildi.

Mermer ihracatgisi Sebahattin Vatansever ise Kahramanlar semtinde 4 yildizli bir otel insaatina basladi. Bu
otelde toplantt ve konferans salonlan, kapall havuz ve fitness center aktivite merkezininde olmasinin
planlandidi belirtildi.

Biri Portekiz'in tnlii golf merkezi Algavre dideri de Fransanin Bordeux gibi liiks yerlerinde toplam 5 golf
oteline sahip olan Portekizli Grupo Onyria, fzmir Ozdere'de bulunan ve gegen sezon agilan Carpe Diem
Claros otelinin yiizde 57 hissesini satin aldi. Yapi Merkezi Grubu (YMG) biinyesindek Begonvil Turizm
tarafindan 40 milyon dofar yatinmla yapilan otelin ¢ogunluk hisselerini alan grubun satig igin 25 milyon euro
verdigi 6grenildi. Agagciodlu, Portekizli grubun sadece otel dedil Begonvil Turizme de ortak oldugunu
séylerken satis isleminde hisseleri 4 yil sonra geri alma opsiyenunun bulundudunu soyledi,

3.1.4.3 Yeni Yatinmlar

Cankaya'da Mayis 2008'de agilan Swissotel Grand Ffes otelinin tam kargisinda yer alan, eski fzmir Yiiksek
Teknoloji Enstitiisi'ne ait olan binanin yerine Par-San firmasi tarafindan 15 milyon dolar yatinmla 260 yatakli
bir otel ingaa ediimekiedir. ingaata 2007 yili sonunda baslandmis olup, 2009 yilinda tamamlanmasi
bekleniimekteyken, halen ingaali devam etmektedir. 948 m?lik arsaya kurulu olan bina yikimis olup, yeni
otelin 8 katll, toplam 105 odal ve 4 yildizli olarak planlandidi belintiimistir.

Arsas) Cigli Belediyesi ve Ozel idareye ait olan Katal Insaat, M.C.K. Tekstil, Ozdemirkol Insaat, Rodi-Yars-
Graniser, Kerem Ozcan Ingaat ve Erigen Insaat tarafindan 2007 yilinda yapimina baglanilan Gigli Kiltir ve
Alrgverig Merkezi iginde ikiz kulelerden birinde business otel planlanmigti. 2009 yili senunda agifan Sillian
Alisveris merkezi biinyesinde, 250 araclhk otopark, 500 kigilik nikah salonu, 500 kiilik konferans salonu,
Anemon Otel, oyun salonu, spa merkezi, 6zel idare hizmet binasi yer almaktadir.

Uphill Court projeleriyle bifinen ve ihalesini Tahincio§lu Nida MV Ortak Girigimi'nin kazandigi Jzmir Bliyiik
Efes Otelinin 6zellestirmesine talip olan Varyap Variibaglar, yine izmirde 400 milyon dolar yatinmia iginde
aligveris merkezi, ticari ofis ve 5 yildizl oteli de bulunduran proje planlamaktadiriar. zmir Limanrnin
arkasinda yer alan 50 dénimliik arazide baglamas! planlanan 145.000 m2 projede izmir'in en biiyik aligveris
merkezinin ingaa ediimesi planlanmaktadir. Projesinin 90.000 m?sinin aligveris merkezi olacag olacag,
toplam 45.000 m? kiralanabilir alanda, yaklasik 200-250 adet magaza olmasi planlanmaktadir,

lzmir Adnan Menderes Havalimani'ni igleten TAV ile birlikte Akfen Holding'in Yonetim Kurufu Bagkani Hamdi
Akin da Izmir'de 4 yildizli 600 yatakl 2 otel kurmak icin yer arayislanin siirdirmektedir. Ibis Otel adi altinda
gerceklesecek olan yatinmin 2014 yilinda baslamasi planianmaktadir.

Bir siire énce 3 projeyle turizm sektériinde yatirim karart alan Ozgbrkey Grubu ise ruhsat sorunlar nedeniyle
2 projesinde agama kaydetmistir. Kordon'da Merkez Bankas) eski binasini yenileyerek 10 milyon delarlik
yatinmla 36 odal butik oteli gegtidimiz yil sonuna kadar hizmete agmay! hedeflemiglerdi. Ancak sit laninda
kalmas! sebebi ile bu siireg 3-4 yillik bir zamana yayildi. Bu yil tamamlamayi diigiindiikleri otelin adinin "Key”
olmasini planladikian belirtildi.

Turizm sektérinde blyime karari alan, Ganiodlu Sirketler Grubu Yonetim Kurulu Uyesi Niyazi Ganioglu,
lzmir Bayrakl''da 87 odall is oteli ve Cesme-Pagalimani'nda denize sifir mesafede termal tesis kurmayi
planlamaktadir. Bayrakl’'daki otel maliyetinin 8 milyon dolar civarinda olacadi n gorilmektedir.
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Adini Hollanda prensesi "Maxima'dan alan Maxima Otelier Grubu, lzmirin tatil beldelerinden Ozdefdidgie s Peoertene

agirlikll olarak Hollanda ve Belgikalilar'a pazarianmak dzere, 250 milyon euro yatinmla bir tatil ve yagam
merkezi olmasi planlanan Maxima Park) kuracaktir. icinde konuttan 5 yildizli otele, aligveris merkezinden
marineye, spadan golf sahasina kadar pek ¢ok tesisin bulunmast planmaktadir. [zmirin en biiyik turizm
tesislerinden birl olmast beklenen Maxima Park icerisinde 39 donlim arazi iizefine bir spa merkezi, 24 kortluk
tenis akademisi, 4 futbol sahasi, 27 delikli bir golf sahasi, 1 aligvetis merkezi, 6 alakan restoran olmasi
tasarlanmaktadir,

Diinyanin en zenginleri arasinda yer alan ve 14.1 milyar dolarhk servetiyle gegen yil Rusya milyardetler
listesinin zirvesine outran, Otel Mardan'min kurucusu Mihail Prohorov'un izmir Cesme’de 7 yildizli otel
yapacadi haberleri gindemde yer almaktadir. izmirin Gesme ilgesi Ciftlikkdy bélgesinde Rus is adami
Mikhail Prohorov'un 3 yil tnce 18 milyon dolara satin aldidi 200 déniim arazide 650 yatakh, 7 yildizli otel
yapma istedigi imar planina takiddi. 3 yildir bos bekleyen arazinin bulundugu Ciftlikkdy Bolgesinde Kiiltir ve
Turizm Bakanligr'nin 1/1000°lik imar plany hazirflamas! bekleniliyor.

Basmane Mirselpaga Caddesi'nde Sevil ailesi tarafindan 87 merte yitksekliginde insa edilecek Park Tower,
5 yildizit otel ofarak planlanmist.. Belediyenin verdidi imar plan dedisikligi mahkeme tarafindan iptal
editmesinden sonra ingaati durduran Sevkon Gayrimenkul Geligtirme Jirketi Yetkilisi Nuri Sevil, otel igin
diinyanin en biyik otel zinciriyle anlagma yaptiklarire ifade etmigti. 29 milyon euro yatinmin sz konusu
oldugu projede temyiz iselmine bagvuruiacadr belirtildi,

Karahaglar, Konak ve Balcova Belediyeleri arastnda sorun olan biyik boliminin ise Dodus Grubu'na ait
oldudu 47 hin 984 metrekarelik, Uckuyulardaki pazaryeri ve arkasindaki otopark alani iin taraflarla protokol
imzalama yetkisi verildi. S&z konusu alanda Karabadlar Belediyesinin 12 bin 635 metrekare arsasi
bulundudu, geri kalan arsanin 6 bin metrekarelik bélimtinin ise Konak Belediyesine ait oldudunu belitildi.
Yetkililer, Dous grubunun bu alana icerisinde is merkezi, otel, aligveris merkezi ve rezidans bulunan bir
kompleks yapacagini soyledi. Iigili belediverler alanda kat kargil§ uygulamasinin kendileri igin de uygun
oldugunu belirtti.

Isadamlarinin yeni yatinm gézdesi Ege Bolgesi agiklarndaki adalar oldugu belirtilip, bu adalann dnemii
béliml zerine Kurulacak tesislerle bélge turizmine de ivme kazandiracagi diginiimektedir. 358 doniim
bilyiikligie sahip olan Garip Adasi'ni 35 milyon dolara satin aldiklarnni ve Fi-lsland ismini verdikleri adaya 350
milyon dotarlik bir yatinm yapacaklarini dile getiren Fiyapi Yénetim Kurulu Bagkani Fikret Inan, tesisin
isteimesinin Fi-Turizm A.$ tarafindan yapiiacagini belirtmigti. Dikilinin Bademti Koyu'nun karsisinda yer alan
ada, Dikili'ye 4, Candarli'ya 10, Bergama'ya 19 kilometre uzakigindadir. Termal turizm tesisi kurulacak clan
adada, 200 bin metrekare ingaat atani bulunmaktadir. Adada 5 bin yatakli 5 yildizli otel inga edilecedi ve yilin
9 ayi agik olacak tesise futbol sahalan da yaparak kuliiplerin kamp yapmalarin saglanacag belirtildi.

lzmir kentinde Turan —Alsancak Limani arasinda kalan kesimin Manhatlan Bolgesi olarak planlanmasi
keniteki yatinm edilimlerinin bu bdlgeye kaymasina sebep olmustur. Ancak, Yeni Kent Merkezi olarak imara
agtimasi planlanan parsellerde plan uygulamalarinin heniiz baglamamasi sebebi ile bazt yatinm planlarninda
duraksama meydana gelmistir. Gelecegde yénelik yatinm planlarinin devam etti§i bélgede alternatif konseptli
ote! projelerinin yer alacag distinlimektedir.
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3.1.4.4 Pazar Aragtirmasi
3.1.4.4.1 Butik Otel Sektorii Acisindan Proje Alani Yakin Cevresi
3.1.4.1.1 Konak’taki Bazt Butik Oteller Hakkinda Genel Bilgiler

Proje Sehihi:
Ishirli i

Yatirim Degeri:-
B -

Acil:~ Tarihi:
1
¢

Toplam Oda Se*"ist: 80

Oda Bilyiikliikier %) m?
Suit Blviiklikle <1 «

" oplanti Lalonu Layisi ve kapas.:esi: 100-150 kisi kapasiteli 195 m?lik ve 100 m¥lik 2 adet toplanti
Otopark Kapasuesn: rux

_.-an _ienel _zel.K.eri, .. me. L) .8 Kapasiteli restorani ile birl.de kapah y.zme havuzu, sauna,
i a @ | air lalz 1 e ke i ar - glmaktadir,

Odatarin Genel Jzellikleri: 5 suit,! engelli odasi, 74 ift Kisilk uda olmak Ucere wpram ou oua yer
almaktadir. Tim odalar VIP statiislinde olup, %100 kaz tlyil yastik & yorgan ve bornoz servisi meveuttur.
T B I R S A AV

Nga B rabe Sjrle N7l Fivgti=Tek Kisilik: 70 EURO, rift ki=ilik:85 EURC, KDV dahildir.(Oda + Kahvalt))
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Prcie Sahibi: Norm - Kar Insaat Sc . v - 1w 1 o1,
al - a ' |
| T app- 1PN Mimgg| k
Yatinm De Jeri:-
s 3]
Tamam'anma Tarihi: 2007
Aciis T e
7

Toplam ingaat Alant: 2.775 m?
| 1Sk ¢ )

ngei a « 1 3
Oda Biilikliikleri; 20-23 m2

r:
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 80 kisilik seminer ve toplanti salonu, 10 kisilik executive salon ve 4 |
kisflik interview salonu mevcuttur. Salonlarin hepsinde, kablosuz internet baglantisi, projeksiyon, yazi
tahtasi, DVD/VCD player, miizik yayini, fotokopi, kabloluskablosuz mikrofen, yaka mikrofonu ve kirsd
“ulunmaktadir.
n ot apac ] 3|(

Otelin Genel Ozellikleri: T S NI , I, USINESS Ccenter, camasirnane, utu,
kuru temizleme, resepsnyonda kasa, 24 saat oda servisi, Jenerator telefonla doktor, dicretli bebek bakicist,
ticretsiz otopark hizmetleri sunulmaktadrr. Kahvalti salonu, lobi bar, snack bar ve 1 alakart restoran

Odalarm Genel vzellikleri: 6 sui oua, o1 3¢ W ol 1¢ ,0 ;I eyen 003, b execuive
oda, 41 standart oda olmak {izere toplam 60 oda ve 126 yatak kapasitesi olan otelin odalarinda, direkt hatl
telefon, duman dedektdri, minibar, klima, kablolu/kablosuz internet hatti, laptep konulabiliv safebox, cay-
kahve seti, calisma masasi, pantolon pres Gtl, LCD TV, 151k gegirmez perde, banyoda, su jetli kitvet, telefon,
| 151kl makyaj aynasi, bornoz, 110-220 volt adapt(ili, trag prizli sa¢ kurutma makinesi.

j Oda Fi--ati: Sitket . 1 = @ GrEr c o <

.. —_.uluk Jranlar |.ermer Fuannin oldugu ddnemlerinde do!uluk oranl %70-%80 kapasitesine

' “ortaler 2 ~larak %60 oraninda doluluk oldugu belirtiimektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

'
i 1

Proje Sahibi:

Yatinm De®eri:
inc
T i '];arilﬂ-
Acihs Tarihi: 2005
\"} [}
Trplam Ingaat Alens:
I Oda S 30

Oda Biiyiikiiikleri: 30 m¢
1 L4010 -

n -1 1 "t <
Otopark Kapasitesi: Yok
_ N _nel _zel_ _ern: \GIK bure kanva. | salonu, _ . $aat oga servisi, UM o0alaraa pagimsiz - Imi
AT Y
Odalann Genel wzellikleri: 7 katta, 12'si mutfakli toplam 30 liks oda. Otelde 30 metrekarelik odalarda cift
kisilik yatak ve 45 metrekarelik odalarda da 2 adet ift kigilik yatak meveut olup tcretsiz kablolu ve kablosuz
Internet badlantist ile tim odalarda notebook icin dzel calisma masasi meveuttur.

Ia ! it e - 1t g i€ N ! 1+ i
Otelin Doluluk Oranlan: Ozel glinlerde ve Fuar dénemlerinde doluluk orant %100 kapasitesine ulagmakta
olup, oda sayisi az oldudu icin genelede doluluk oranin yiiksek oldugu bilgisi veriimistir. Yilllk ortalama

PR o e e
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er:t 1sn
i kil
Isbirlii:
| -
Vatinm Dederi:-
Insaat o sia
. “
Arilig Tarihi: 2007
i di 1'.
) al 1
Toplam Oda Sa 1si: 50
\ana
F ] i 30 2
Suit Bi-iikliikleri: 501 -
i 1'a na:  s¢ 1 )p|a_m| Q(I: [ D ([ P ol
dtopark ¥=rasitesi: 20 are~lik kapall otopark
dtelin Gt o e b 1At o v Ln
-dalarin Cene. _re..<lei.: Direk telefon, minibar, kasa, internet badlantisi, plazma TV, uydu TV, merkezi
kogs v WC, sa~ kurutma makinas), banyoda miizik, banyoda telefon.
Oda Fiyati: Sirket O r, =1e ik, 7 od EUI Y ¢ KISk .. £_kJ, sauna, ..ness center
hizmetleri.sabah kahval’ 2 K~7 """

~le.n Loluluk Oranlarr: Fuar donemlerinde doluluk orani %100 kapasitesing ulagmakta olup, yil iginde en
JUsiik %85 oranlarinda doluluk oldudu bilgisi verilmistir. Yillik ortalama olarak %75 oraninda doluluk oldugu
selirtiimektedir.
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’roje Sahibi:

ni"\gri !
Yatt  uUe®eri:-

5] n
Tamamlanm= Tarjpi-

# 1 £ 0

a
g

Toplam In~aat Alan::
18 I
3\ an U
Oda Bu--Gklikleri: 33 m?
- 1
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasites,: 1 toplanti odasi ,.J KISl max. kapasite). beyaz 1ania, televizyon, «,
klima, bilgisayar, kablosuz internet baglantisi, intemet, fotokopi, telefon bulunmaktadir.

Otcnark Kapasitesi: 20 ar>~iik ar <

™ G 1 Ozellikle 24 executive oda. Sehir manzarast var. Merkezi Klima ve 1sitma, TV kdsesi,
digitiirk, kablosuz internet, business center, camasirhane, Utll, kuru temizleme, resepsiyonda kasa, 24 saat
odgesn T T T T "¢ 4siz otopark bulunmaktadir,

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, minibar, kasa, bilgisayar, kablosuz intemet, cay. <ahve makinesy,
diaiturk. spfit klima, dus, we, sag kurutma makinasi, jakuzi, banyoda telefon buluni

Cda . .jatr: U kislye Kadar standar oda:” .1 . ., Ug Kiglye _wazili oda: 170 TL, , Ug kisiye
Jakuzifiv »!jisgy 1 A=t 1C T 1T da T T o "1 +15 TL'dir.}

Ctelin wuuluk Oranlan: wzel ginlerde ve Fuar dénemlerinde doluluk orani %100 kapasitesine ulagmakta
olup, wil iginde degiskenlik gostermektedir. Yilik ortalama olarak %90 oraninda doluluk oldugu
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i VA
. .
i~birli®i;
oo
1 ) 3@5 i
Insaat Baglangicr:
| i

_Acilig Tarihi; 2007

Arsa Buiviklae

1 g -

Toplam Oda Sayist: 30

! N

|Iq_.:lr | n re m(_igrt a0r?
Suit Biir-Okl{ikleri: -
[} L
fopart > - 2arag
Melin Genel Ozellikleri: 8 kat) 3 4 3 N ) oda pulunuyor. [ erkezl 1siima

e sogutma sistemi ile otelin 7. ve 8. katlar sigara igmeyen ve sigaradan hoglanmayan misafirieri igin

Odalarin Genel Ozellikleri: Odalarda kettle gay ve kahve servisinin yaninda TV, direkt telefon, dijitar para
kasast, kablosuz internet, kaz tiiy(i ve ortopedik yastik secenekleri, bay ve bayanlar icin dzel deluxe banyo

malzemeler, bomoz. sac kurutm n " diwve T T T w
Jd: ‘T« gl N7 e eAR THEY dapildiy (Dda Wahugihiy
Otelin Doluluk Oranlan: Ozel ginlerde ve Fuar déneminde dolull .« 1%y =711 J o,

olup, yil icinde degiskenlik gostermektedir. Yilik ortalama olarak %70-%75 oraninda doluluk oldugu
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Prrie Sahibi: Oxvgen A.S.

Yatinm Degeri:-
;@a 1a wnaick.

Tamamlanma ° ar i -

Acilis Tarihi: 6 mayis 2009

Tanlam Ingaat Alan:

1 lam Oda Savi: oo

al )
Oda Biiyiikliikleri: Biitin odalar standart 28 m2
t -

.op.ntl L..onu Jayist ve kapasitesi: 40 Kisi kapasite., toplanti salonu, 1. Kisi kapasite., workshop atc.yesi

yer aimaktadir. Toplant salonunda, ses diizeni, kiirs(, intemet, laptop ve barkovizyon, Isitma-sogutma ve

havalandirma sistemi mevcuttur. Workshop atblyesinde, intemat, faks, fotokopi, telefon, bilgisayar, printer,

106 ekran Lcd TV, Dvd plaver ve lapton bulunmaktadir.

Jtopark ..apas.lesi: |oplam .. arag kapasite.  adel aglk otopark alani bulunmakta clup, bir tanesi olelin

a b -ta esiotele yal r

Otelin Genel Ozellikleri: 8 kati bulunan otelde 33 oda bulunuyor. Merkezi klima ve 1sitma, internet
| baglantisi, 0tl, 24 saat oda servisi, jeneratér, telefonla doktor, icretli bebek bakicisi, licretsiz otopark
| hizmetleri bulunmaktadir. Otelde, Wellnes alani, Tirk hamami, sauna, jakuzi, 70 Kigilik kapal Olive A'la

a o Rag Le k222 et joplanti salonu meveuttur

Odalanin Genel Lzellikleri: 1 suit, 32 satandart oda olmak (izere toplam 33 oda ve 70 yatak kapasitesi olan

otelin odalarinda, 24 saat oda servisi, merkezi VRV sistemi ile isitma&sogutma, bilylk ekran LCD tv, pay tv,

ekrandan oda hesabin( gdrebilme ve mesaj ginderebilme(interactive system}, uyandirma servisi, mini bar,

r 5 i 3l v b Aa oA s 7 ¢ -k ro et "
Oda Fir-ati: Sirket uzel Fiyati=Tek k'silik:50 EURGC, ¢ift kisilik; 65 EURO KDV dahildir. { Oda + Kahvalti}
_._An ol v rar arg ruar aocneminde pulunaugu mevkil wparyie . oraninga aoluluk yaganaigl
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3.1.4.4.2 Otel Sektorii Acisindan Proje Alani Yakin Cevresi

3.1.4.4.2.1 izmir'deki Baz: Oteller Hakkinda Genel Bilgiler
. 1
] <
b
Rk
I

Yer: Pasaport, IZMIR

bo) H

Mimari Tasartm: -
1D ogen: e ]
1 l:|ang|c|--
Tamamlanma Tarihi:-

Arsa Biyikligi- 26.804,50
Toplam Insaat A ;-
a1 LTI

Yatak Kapasitesi: 670

SIKZ/m e r : <
it _Jy 1K s RAr 2 F am a2
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 10 kisiden 1000 rgye kau « ¢ 1§ | VN I
bulunmaktadir ve 1270 kisi kapasiteli 1 adet balo salonu.
I 8 : api n:

Otelin Genel Ozellikleri: Agik ve kapall yiizme havuzu, sauna, SPA, Rooftop Equinox, Café Swiss, owiss
Gourmet, Aguarium Restaurant
Udalarth Genel Ozellikleri: Hain shower, kettle, gay/kahve ikrami, 32" LCD TV, Pay TV, wireless Internet

| ";|a[ a | st TV sl ,
Oda Fiyatr: Tek kisilik: 120 EURC ciow zuru rDV dahild o+ (i
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=

Yer: Pasaport, iZMIR

|

isbirligi:

M riTa m

' 2g¢

Ingaat Baglangici:

I I

LRl Tt 1

Arsa Blyakla~i: -

Tew < LR
Yatak Kapasitesi: 254

[

Sui( Bﬁnn"llrll"llrlnvi- SQ,AQ m?

i S | Yt Cood e AU P D 2 oUW Ky

. - v

il

Otopn ot VY

Otelin Genel Lzellikleri: Kapali yiizme havuzu, 185 oda, fitness center, sauna, masaj salonu, kuafér ve is
m rkezi meveutiur.

Odalfanin Genel Cze..«<leri: Jirek telefon, calisma masasi, sa¢ kurutma mai.nesi, televizyon/radyo,
havalandirma, internet, i

V) F, L . ! curt e J la w el ey .1 T , IKINCGE KIGH Hyaul
nlarak +18 FLIRO fivat farki uvaulanmaktadir. KDV dahildir. (Oda + Kahvalti)
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Isbirl3i: Hilton Grubu
| -

Yatirim De#eri:-

A=~lig Tarihi: 1992
N
n :
Toplam Qda Srnist: 380
Y i

« 2 a2
Suit gilyiikllkleri: 70 m?

.oplan.; _alonu Sayisi ve ..apasi.eL.: 1. toplanti odasi {1..} kgl max. kapasite) bulunmakta olup,
icetisinde; tepegbz, perde, beyaz tahta, slayt projektdr, flipchart, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD
player, televizyon, faks ve klima mevecuttur. Aynca, balo salenu, en bliyiik salon kapasitesi 1000 kisilik, en

biylk alan 617 m?, Fuar/Ser~ Alani (kapasite 617 m2 ) bulunmaktadir.

Otelin Genel Ozellikleri: Business center, merkezi 1sitma, merkezi klima, kahlosuz internet, kuafér salonu,
gamasirhane, kuru temiziems, resepsiyonda kasa, kuyumcu, hediyelik esya, 24 saat oda servisi, doktor,
bebek bakicis, eveil hayvan kabull), licretsiz otopark, actk-kapail havuz, Turk hamam, jakuzi, sauna, fitness
center, masaj, 1 acik bife restoran, kahvalt salonu, 30 kisilik 1 agik restoran, lobi bar, dans bar, havuz bar,

1 aksam vamadi rastorani hulinmaktadir

Odalarin Genel Ozellikleri: 754 toplam yatak, 2 kral dairesi, 2 balay! suiti, 64 delux Odali, 3 suit Odal, 4
Cocuk Suiti, 1 dzurli odasi, 64 executive odali, 239 standart odall olup bu odalardan 84'linde sigara
icimemektedir. Odalarda direk telefon, mdzik yaym, minibar, internet baglantisi, kablo tv, merkezi klima,
kivet-banyo, wc, bide, sag kurutma makinasi, presidental suitlerde jakuzi, banyoda mizik, banyoda telefon

Oda Fiyati: Tek kisilk oda fi tle 1. 125 - 175 EURO , ¢ift kisilk 145 — 195 EURO arasinda fiyatlari '

dedismektedir.

Tek kisilk suit cda fiyatlar: 295 — 610 EUROQ , ¢ift kisilik 315 — 630 EURO arasinda fiyatlar degismektedir.

B - s B
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"artRa n oaly

Prcie Sahibi: Ozdilek A.S.
o] r g ]
Mimari Tasanm:
‘Yal  Dederi:
s i _ay.angic
Tamamlanma Tarihi;
i I
Arsa . LWl
Toplam in~aat Alan::
i !
A .'qpae a7
QOda Biiyiklitkien: su-s0 -

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: Toplanti ve kongreler i¢in diizenlenmis 400 kisiye kadar dedisen 11
toplanti odas), ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player, televizyon, fax, klima, 151k sistemi, simultane
Qevm snsteml kursu tasmamllr pist, tepegoz perde, beyaz tahta, sllde projektér, fliochart, projeksiyon,
r. cFor Y S A I r
" n ci a0 | nr)a“ 1R8N arilr AN omnl|k Otopark

Otelin Genel Ozellikleri: B i , X 1o .1 slyor a
kasa, merkezi klima ve isitma, bahge, internet, lcretli bebek bak:mm market hediyelik esya, 24 saat oda
Jervisi, jeneratér, termal havuz, Trk hamami, sauna, masaj, jakuzi, solaryum, glizellik ve sadlik merkezi,
agk havuz, kapall havuz, ¢ocuk havuzu, isitmall havuz, SPA, fitlness center, aerobik, gece klibi
ulunmaktadrr.

al Q. I 2 3l 0Zunu odasl, St 51 sigara Igimeyen ooa clan _/ standan oda, . Kral
Jairesi, 42 club oda, 6 junior suit, 3 senior suit, ve bu odalann 30'u badlantili oda olmak Gzere toplam 219
oda bulunmakta. Odalaninda internet baglantisi, cay ve kahve makinesi, lcretli tv, uydu tv, interakdif v,
dijitirk, merkezi Klima, Gtll, dus, klvet, banyo, wc, sag kurutma makinast, direk telefon, mizik yaymi,
minibar, elektronik kasa, suitlerde ve club odalarinda, banyoda miizik, banyoda telefon, jakuzi, bazi odalarda
termal su bulunmaktadir. Odalar, deniz ve dad manzaralidir. |
Jda . .jat .2k Kig.< oda lyatlam: 110 - 145 _U..0 , ¢ift kis.k 130 — 165 EURC arasinda fivatlan
degismektedir.
Tek kisilk suit oda fiyatian: 250 - 350 EUROQ , ¢ift kisilik 275 - 375 EURO arasinda fiyatlars de§ismektedir.
KDV dahil dedildir. %8 KDV dahil edilecektir. (Oda +Kahvalti)
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oje w.ahib..
~birlig:

Ao
nsaat Baslar ~ci:
at

Aeihs Tarihi:

g ikliai

n .

Toplam Oda Sayisi: 87

« H
)da Luyiil...e ©2 n!
Suit Biiyiiklikleri: 50 m?
opiar. ) _alonu _ayisl ve _.apasitesi; '_zel 1oplant ve Seminer grupiarl IGIn maksimum 2 _ . Ki§! kapasitell

r 1adett 1 i
Otopark Kapasitesi: 20 araglik acik otopark
Len Le I UleIge . dlakarn resioran, agik fes  an vel 1aio Salonu Duiunmakia oiup, turk
. ‘ P

Odalann Genel Ozellikleri: 12 suit oda meveut olup, bunlardan 7'si baglantili oda, 1'i 6z{rli odasidir.
Ayrica 75 standart oda olmak lizere toplam 87 oda ve 184 yatak kapasiteli olan otelde; odalarda direk
telefon, mizik yayini, minibar, kasa, uydu TV, digiturk, merkezi klima, split klima, kiivet-banyo, WG, sag
Oiela | wab- ke lieilik: 85 T1, cift kigilik; 120 TL, (g kisilik, 150 TL, KDV dahildir. (Oda +Kahvalti)
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Yar: Gankaya, 17 2

+ e Sahibi: Fe-Ka Tur. isl. Ltd. Sti.

Is -

Mimari Tasarim: -

Y V] -

1gaat el oA
Tamamlanma Tarihi: -

IS :
roa I.ig-i'l'
Toplam ingaat Alan::
T 1 ’
Yatak Kapasitesi: 284
dlikleri: 20 1 oKksir 1

it _Jy
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 7 toplam kongre salonu, max.350 kigi toplam kapasite. Tim
salonlarda ses ve 15k sistemi, havalandirma sistemi, telefon, bilgisayar-intemet baglantisi, miizik yayin,
yangin alarm sistemi, televizyon-video, tepegdz, fotokopi, flip chart ve diger toplanti olanakiar

Otopark Kapasite=i- 11 araglik a~ik otorark

1 Dzellim  Kokte 1, Kokte 17+ _ o 1 Menl Agtk Bife olarak ddle ve aksam yemekleri,

IR v %t T T F ot o anizasvontar. piknik organizasvonlar
Odalann Genel Ozellikleri: 133 standart ve 9 suit odasi ile tatil yada is amagl gelen tim konuklarina her
tarll konforu saglamaktadir. 7 adet terasli standart odasi ve 1 adet jakuzili suiti meveut olup, ayrica mini bar,
kablolu tv, merkezi sistem klima, radyo, direk telefon hatti ve sa¢ kurutma makinesi bulunmaktadir. Suit
"t 7" Codalara ilaveten cattle servisi bulunmaktadir.

A Fi wTel ¢ ~110T ai ic ARITI T 74oab i . A
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Y€ nodlolAvin

I ¢
igbirligi: Savranolu Turistik Tesisler A.$.
M: ! -

ingaat Baglane-ci; 1987
lamam inma lan

;‘|||§T ri 10 G
Arsa Biriikliic s -
Toplam 4= Sayrey; 22

fatak Ka 1w si Tbo

r

Suit Blhkliikleri: 40 m?
I, Di, Ve lapasl S b 19 a3 in [ 0, lam Kapasiie: m: Imum
‘m2/kap): 250/350, minimum (m2/kap): 47/45, kurumsal interet baglantisi, ses sistemi, yaka mikrofonu,
“ablosuz mikrofoen, masa mikrofonu, ses kayit sistemi, isik sistemi, DVD oynatict, VCD oynatict, video,
:ahne, kirsd, slayt oynatici, bilgisayar projektdrii, gérintld kaydi, projektdr perdesi, barkovizyon, tepegdz,
lipchart, tv, yazi tahtasl, faks, klima, lazer isaretleyici bulunmaktadir.

- (¢ < bl
Jtelin Genel Ozellikleri: Gocuk bakimi, engeliller igin servisler, uyandirma servisi, is adamlari igin
sekreterya servisi, internet, evcil hayvan kabulu, kuru temizleme, camasir ve (tl servisi, resepsiyonda
emanet kasast, ieneratdr bulunmaktadir.

---arn _2nel Cze.....el.: .0 standart, = suit oda mevcut olup cdalarda, telefon, c.rekt teleton, dus ve
tuvalet, banyo, sag kurutma makinas), minibar, uyandirma servisi, kasa, 24 saat oda servisi, kablo tv, uydu
tv, internet badlantisi, kablosuz internet, merkezi klima, dad manzarasi, deniz manzaras! bulunmakiadir,

1ara; ek Kl [ Joan irooJjoa st W
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1

ProjeS: -
Isbirt=:; -

Yatinm Degeri:-

c -
ar
Acil; Tarihi:-
ukliiqu: -
T |n_§?n ..

To=lam Oda Sayisi: 55
.
Na Biiyiikliikle - 10 2

lit Bir-ikliikler;; 40 m?

.Joplanti _a.onu _ayisl ve ..apasitesi: 1 toplanti Salonu max. . JU KIS Kapas 1, K ,
DVD oynaticl, VCD oynaticl, video, projekidr perdesi, barkovizyon, tepegiz, ﬂlpchart tv, yaz| tahta3| faks,
klima )

L ¢ e 20 ot otopark

Ote..n Jenel Jzel.k.2ri: 5a,.< 0das!, uyandirma semvisi, INternet , Kuru temizieme , gamasir ve Ut servis
, reseneivonda ema =* iar r 3 ta

L Genel Ozellikleri: Telefon, dus ve tuvalet, banyo, banyoda telefon, sag kurutma makinast, jakuzi
elektronik k|I|t sistemi,  yangin alarm| m|n|bar uyand|rma servisi, kasa, 24 saat oda servisi, kablo tv, uydu tv
T b 7 t % (I

Oda Fi--at: Tek kisilik; 90 TL, ¢ift kisilik:130 TL, uq igilil: 1" A TH T fe gjid 06 a0 gy
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AYRIM

Yer: Alsancak, IZMIR
P

$birl.y,’

limari Tasanm:

o
ramamlanma Tarihi:

Arsa Biyikligi:
roplam i Al

r 11
Yatak Kapasitesi: 236
(G I

b

Toplant Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 7 toplanti odasi {500 max. kapasite). Tepegdz, projeksiyon perdesi,
slayt projektdr, flipchart, ses sistemi, mikrofon, video player, televizyon, faks, klima, i1sik sistemi. En biyiik

k T I |
Otopark Kapasitesi: A Blok *t arag R Blok " 4= -
Otelin Genel Ozellikleri: M rkl o rkozioisitma, TV salonu, oyun odasi, business merkez, kuafor
salonu, camasirhane, (i, kuru temizleme, resepsiyonda kasa, hediyelik esya, 24 saat oda servisi, telefonla
BT A SR v o I

Odalann Genel Ozellikleri; 2 suit, 2 comer club odall, 2 Gzurlii odasi, 112 Standant oda. Deniz, sehir
manzarasi bulunmaktadir, Odalarda direk telefon, minibar, kasa, intemet baglantist, kablo TV, merkezi klima,
kivet-banvo, WC, bide. sac kurutma makinasi. banvoda telefon bulunmaktadir,

Od: i ic 1 Tl E]ﬁ ki§i| «1Q T ‘rjah"__r +
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{ ‘
1
1l
]
I 14 ) ?

Proje Sahibi:

Yatirim Dereri:

Tamamlanma Tarihi:

58 Yo
Toplam ingaat Alant:
10 1 oa sk

ate  apas.es 1%
Oda Bi*likliikleri: 22 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 toplant odasi (200 min. kapasite). tepegdz, slayt projektdr,
flipchart, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player, televirron, laser pointer
U Jnark I
Otelin Genel Ozellikleri: Genel alanlarda internet baglantisi, merkezi 1sitma, TV salonu, digiturk,
~amagirhane, kuru temizleme, 24 saat oda servisi, 6zel otopark hizmetleri bulunmaktadir.

I oa P B Jo, ., OU§, Kuvel, Sa¢ KUl ma makinasl, Kanlosuz Internet
hatlantisl. telefon. minibar. kasa. TV fuvdu vavinin klima hulunmaktadir

Oda Fiyah: Tek kisitik: 65 EURQ, cift kisilik: 75 EURO, KDV dahildir. (Oda+Kahvalti)
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|
M I¢ {
L h
shirli¢®:
| ‘-
A .
nsaat Baslar  ui:-
prilss Tarihi:
£ dilviikli¢ -
in * -
Toplam Oda Say:si: 118
(4N i)
- ylglo.le #1212

Suit Blyiiklikleri: 50 m?

_Op.AF.1 _ajnu _ayisi ve ..apasitesi: 4 toplanti odasi (LJ min. 4L) max. Kigl kapasitel). _alonlarda,
tepegdz, genis perde, beyaz tahta, flipchart, barkovizyon, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player,
televizy 1 laser pointe hultnmoliad

Otopark Kapasitesi: 100 « ¢ L i ¢ ¢

-.elin _enel _re...eri: Merkezi k.na ve isitma, tv K.sesi, kablosuz internet, business center
gamasithane, kuru temizleme, 24 saat oda servisi, asansdr, jeneratdr, istendidinde doktor veya hemsire
kapall otopark.

L | IIeK TEleIon, MINibar, elekroniK Kasa, Kaniosuz INMernet, Ucrelsiz gay/kanve
tepsisi, kettle, plazma TV, lcretli TV, merkezi klima, kivet-banyo, WC, sag kurutma makinasi, banyoda

Oda Fiyati: Tek kisilik: 78 ite 88 EURO arasinda degigmektedir, Tum odalarda, ikinci kisi fiyati olarak +10
EURO fivat farki uyaulanmaktadir, KDV dahildir, (Oda + Kahvaiti)
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Proje Sahibi:
e ;
mari .asanm-

Yatirtm Deferi:-
ir 5aa Ba na
Ta 1a nma 7 |r|h|_:.
Acilis Tarihi:
a -
np|an-\ |n§aof Alane .
1 ~la Oda x ouU
al
Oda Biiyiikliikieri: 28-30 m?
teal e
.oplantt L...onu Jayisi ve b.apas.lesi: Banquet toplanti salonu. (275 kisi max. kapasite). Tepegdz, perde,
beyaz tahta, slide projektdr, projeksiyon, barkovizyon, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player,
televizyon, fax, klima, 1sik sistemi, bilgisayar, internet, fotokopi, telefon. En blylik salon kapasitesi 175 pax,
Balo Salonu 250 pax.
oo i
Otelin Genel Czellikleri: Direk telefon, mlzik yayini, bazi odalarda balkon, minibar, kasa, bilgisayar,
internet badlantisi, ¢aykahve makinesi, uydu tv, merkezi klima, dus, kiivet-banyo, we, sa¢ kurutma
makinast. bazi odalarda iakuzi. banv e A
idalann Lenel Czel....eri: Direk telefon, minibar, kasa, bilgisayar, internet baglantisi, kablo TV, uydu TV,
merkezi klima, kilvet-banyo, WC, sar kurutma makinasi, suitlerde jakuzi, banyoda mizik, banyoda telefon.

Coor, % v r, =Tk, tsoEL A00 KK Y E HOUGKISIK b EL 2, Ut voalar
TYTURDLKTY T T 4K v T
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Proje Sahibi:
I :
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Yatinim Dé'“1eri:-
t
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Actlis Tarihi: Mart 2010
nooage -
‘onlam Ingaat Mani: -
cm Odi o ¢ N

‘Oda Biiyiiklikleri: -
S B « :

(8]
GAYRIM KU

-Jp.anti Lalonu Jayist ve Kapasitesi: 40 kigi kapasiteli toplanti salonu, | rojeksiyon makinasi,
barkovizyon, yazi tahtasi, ses sistemi, mikrofon, DVD player, LCD, infernet,

Otopark Kapasitesi: AGik vw

~-elin _2nel _te.1k.2r: Direk teleton, muzik yayini, mimnibar, Kasa, bigisayar, intérnet baglantisi, uyau tw,

s a7i A du;: Ttk

[

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, minibar, kasa, bilgisayar, internet baglantisi, uydu TV, kablolu —
kablosuz internet, merkezi klima, kivet-banvo. WC, sac kurutma makinasi,calisma masasi
Jea L iyate ket Jzel | iyati—. ok kisilik: 45 —-..0, ¢.t .Sk Lo EUR JUG KISIIK « 0 E_HJ, Suit Udalar

a Kl 8| ‘I‘]arigﬁr O¥da L ahualti
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Yer: Pasaport, IZMIR

IgbirlFi-
Mime « Ti sarim:

Ingaat Baglangict:
| |
X Al

Arsa Biikii3i: -

1 e
. Nda Sayr +
fatak Kapasitesi: 138
suit Bowikliikle -
i1 . it Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 100 kisilik toplantt salonu vardir, Aynica 2 restaraunt

“ir " hir Restrauntiar 200 kisi kapasitelidir,
r aEas we Y ¢

sienn Genel Ozellikleri: Direk telefon, mitzik yaywni, minibar, uydu tv, merkezi klima, dus, kiivet-hanye, wc,
ia¢ kurutma makinasi.banvoda mizik, banyoda telefon.

Jdalarin Jenel Jze......21.. Lirek teleton, minibar uydu {V, merkezi Kima, Kuvet-panyo, \ U, sag Kur.
nakinas|, suitlerde ja ' f yodate

r: Sit Ozel Fivati=Tek Kisilik:120 TL, cift kisilik: 150 TL, KDV dahildir. (Oda +Kahvaltr
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1 GAYRIMENXUL DECERLEME

e : R
Prrie Sahibi;
0
Mimari Tasarnm-
Yatinnm Degeri:-
4]
Tamamlanma Tarihi:-
i oz
v [* -
Toplam ingaat Alant: -
T 1C Isl: o

al 1% .

Oda Bi*ylklikleri: -

Taplant Salonu Sayisi v» ¥=nasitesi: Toplant/ salonu ingaat halindedir. Max. 100 kisilik restraunt vardir,

Otopark Kapasitesi: 50 ¢ L 1 Kl

—.-.in _ene. _zel....on: Jirek teleton, m.z... yayini, minibar, uydu tv, merkezi k.ma, dus, kuvet-banyo, we,
~ 1 1gkipae e 7" ar ot

Odalarin Genel Gzellikleri: Direk telefon, minibar, UYUU 1V, RIBIKEZI KR, b - ), Vo, | 1

makinasl.

~da . .yatr: .rket Uze! Fiyati=Tek kigilik: 60 TL, ¢ift kisilik: 100 TL, g kisilk : 140 TL KDV dahildir. {Cda

Wahualty
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Acilig Tarihi: 2008
Are Bir-ikl ;-
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Toplam Oda Sayis: 25

Lo
{ ar ' ( 2
Suit Bir-ukliikleri: 45-70 m2
1 [ 3 < rav
w n - agj: Vallagik 60 arar kapa3|tel| otopark alar meveutiur.
Otelin Genel uzelline ¢ ne, Ulu Servisi, [enerator, uyandirma semvisl, emanet

kasa, kuru temizleme, kablosuz internet, havaalam servisi, bebek yatad), bisik'et kiralama, oda setvisi jakuzi,
bebek bakicisi, Ucretsiz otopark hizmetleri mevcutiur.Ayrica, ofelin odalar, aylik veya haftalik olarak
b o ol !
Odalarin Genel Ozellikleri: 5ap « u s L, M D o0a, . Jyatak Kapasiel oteldir.
Junior Suit Odada, 45 m2. yatak odas|, salon, amerikan mutfak, mikrodalga finn, buzdolabi, teisiz telefon,
Led Tv+Digitlirk+dvd, senior suit odada, 70 m2. yatak odas, salon, ametikan mutfak, mikrodalga finn,
buzdolabi, gamasir makinasi, telsiz telefon, Led Tv+Digitlrk+dvd, connection odada, 90 m2. ift yatak odast,
ift banyo, ¢ift salon, ¢ift amerikan mutfak, mikrodalga firin, ¢ift Led Tv+Digitlrk+dvd meveuttur. Ayrica
ndalarda, ¢ay/kahve makinasl, halt kaph zemin, kuvet merkezi |snma ve sofutma sistemi, oturma grubu,
seramik kanli zemin, uvdu tv, ti/ores 471 k o

~Jda..gat: . 2K kigi.< oda:59 €, cift kisilk 0da:69 €'dan baglamakta olup, oda biyikliklerine gére fiyatlarn

k tir Fiyatlara KN dahildir, (Oda +kahvalti sisteminde cali~maktadir.)
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Isbitn -

Yatirim De{ari:-
B ;-

al -
A~1hig Tarihi: 2008
SrE a -
" opla lane

Toplam Oda Savist: /o

Qda Bityiikliikleri: 20 m?

Suit Biiviikil SLIC wIm b r:

.dp.antt Ja.anu .ayis! ve Kapasitesi: 130 m2'lik 80-100 kisilik toplanti salonu bulunmakta olup, salonda,

Kablosuz internet, ses istemi, yaka mikrofonu, video, DVD, bilgisayar projektorl, perde, barkovizyon,

tepeglz, fiipcart, tv, faks, klima, lazer isaretlevici, fotokopi mevcuttur.

1 K avasy 3 i 1§

Cte.n Jenel Ozellikleri: Uyandirma, kablosuz internet, business center, kuru temizleme, yikama-itil

servisi, 24 saat oda servisi, agik otopark, posta servis, market, lcretli doktor ve ambulans hizmetleri

meveuttur, 180 kisi kapasiteli 2 adet restoran, 100 kisi kapasiteli amerikan bar, cafe bistre, 50 kisi kapasiteli

roof bar bulunmaktadir.

Cdi.ann aenel Jze.ikleri: 4 suit oda, 1 king suil, 70 standart oda ocimak (izere toplam 75 oda, 156 yatak

kapasiteli oteldir. Standart Odalar; LCD TV, Kablosuz intemet erisimi, 1sitma ve sogutmall merkezi klima,

minibar, direk ¢ikigh oda ve banyo telefonu, sag kurutma makinas),terlik,bornoz,ortopetik yatak,ses ve 1s1

yalitimi agifabilir camlar,elektronik kartl kapi klifleri. Suit Odalar:Yatak ve oturma odasi, LCD TV, Kablosuz

internet erisimi, 1s1ima ve sojutmali merkezi klima, minioar, direk gikish oda ve banyo telefonu, sag kurutma

makinasi, terlik, bornoz, ortopetik yatak, ses ve 11 yalitimh agilabilir camlar,elektronik kartlt kapi Klitleri. King

Suitl: 2 adet yatak odas! {1 French bed 1 Twin bed) ve 1 oturma odasl jakuzili banyo kilveti,odaya 6zel sehir

manzarall teras, LCD TV, kablosuz intemnet erigimi, 1sitma ve sogutmall merkezi klima, minibar, direk gikisli

oda ve banyo telefonu, sag kurutma makinast, terlik,bornoz,ortopetik yatak,ses ve isi yalitiml agilabilir
e A R

Qda Fiyat Tel Lisilk oda:60 EURO, cift kisilik oda:80 EURQ, KDV dahildir. {Oda+Kahvalt))
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Isbirligi: -
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nge; -
Ir+aat Ba~lan~wct: -

Ag_mg'\ O R
Arsa BO--(kIG*G: -

T 18 -
Toplam Oda Sayisi: 79
Yatak Kapasitesi: 15

Suit Bitylikliikleri: 50 m?

T, ¥ aw , ve .apas. esl: /. KISIIK Seminer ve toplantl salonu meveuttur, _alonunda, tepegoz,
! | AR S S A S o

Otopark Kapasitesi: Yaklagik 90 ara~ kapasiteli otopark mevcuttur,

Ot 1o v 2t ! l, Ual T sa WU, gamasimane, KUru lemizieme, resepsiyonda
kasa, jeneratdr, (cretsiz otopark hizmetleri sunulmaktadir. 100 kisilik ala carte restoran, 100 kisilik agik bife
i 1 har 1evc1i1

Odalarin Genel Qzellikleri: 7'si suit oda olmak Uzere toplam 79 oda ve 180 yatak kapasitesi olan otelin
odalarinda, televizyon, mini bar, mizik yayini, uydu tv, merkezi klima, kiivet-banyo, sa¢ kurutma makinasi
[ dunm "

gda F|yatl' Ta |§ e QI g| |$||[k qda12ﬂ TI KN\ Aahildiv iMAa lzohnolh)
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3.1.4.4.2.2 lzmir'deki Baz Otellerde Gecelik Konaklama Fiyatlan

CAYRIMENKUL DECERLEL.

Otel Oda Cinsi Fiyat Ozellik
Swissotel Grand Efes Tek kisilik 120 EURO 0+K
Cift kisilik 130 EURO KDV dahildir.
Mévenpick Hotel Tek kisilik 100-180 EURQ O+K
KDV dahildir.
lzmir Hilton Oteli Tek kisilik 125-175 EURO 0+K
Cift kisiiik 145-195 EURO KDV harictir.
Crowne Plaza Tek kisilik 110-145 EURO O+K
Gitt Kisilik 130-165 EURO KDV harictir.
Aksan Otel Tek kisilik 85 EURO O+K
Cift kisilik 120 EURO KDV dahildir.
Ug kisitik 150 EURO
Kaya Prastige Otel Tek kigilik 80 EURC C+K
- Cift kisilik 75 EURO KDV dahildir.
Best Western Konak Tek kistik 63 EURO O+K
Otel Gift kisilik 78 EURO KDV dahildir.
Palm City Otel Tek kisilik 45 EURO O+K
Cift kigilik 65 EURO KDV dahildir.
Ug Kisilik
Ege Palas Otel Tek kisilik 70 EURO O+K
 Cift kisilik 95 EURO KDV dahildir.
Anemon Otel Tek kisilik 65 EURO 0+K
- Gift kisilik 75 EURO KDV dahildir.
Anemon Fuar Otel Tek kisilik 78-88 EURO O+K
KDV dahildir.
Kordon Otel(Pasaport) Tek kisilik 75 EURO 0+K
Cift kigilik 95 EURO KDV harictir,
Ug Kisilik 115 EURO
Ontur Otel Tek kisilik 70 EURO O+K
Cift kisilik 85 EURO KDV dahildir.
Blanca Hote! Tek kigitik 60 EURQ O+K
- Cift kigilik 80 EURO KDV dahildir.
Marla Otel Tek Kisilik 60 EURC O+K
- Cift kisitik 75 EURO KDV dahildir,
Beyond Otel Tek kisilik 85 EURO O+K
it kisilik 98 EURO KDV dahildir.
Otel Ege Saglk Tek kisilik 63-84 EURO O+K
~ Gift kisilik 73-94 EURQ KDV dahildir.
My Otel Tek kisilik 75 EURO 0+K
Cift kisilik 90 EURO KDV dahildir.
SC Inn Otel Tek kisilik 65 EURO 0+K
 Gift kisilik 90 EURQ KDV dahildir.
Blue Otel Standart Oda 70 EURO 0
KDV dahildr.
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3.1.4.4.3 Bed & Breakfast Isletme Modeli; CATRIMENKUL DECLRLENE
Tirkiye'de, turizmin en énemli sorunlardan biri olarak ifade edilen arz fazlahigi karsisinda konaklama

isletmeleri en kolay pazarlama araci olan fiyat, sistem isletmelerinde én plana gikarmayi tercih etmektedir.

Bunun beraberinde fiyat, her sey dahil sistemi ile biitinlestirerek rekabet Istinligli saglamaya
¢alismaktadirlar. Ancak isletmelerin fark!i ve uyumsuz politikalan turist kalitesinin diismesine ve igletmelerin

karlilik oranlarinin azalmasina neden elmaktadir. Bu durum, aktif ve devamli misteri sadlayan, ayrica karlilik

orani ve getirisi daha ylksek olan konaklama arayislarini baglatmaktadir. Tlrkiye genelinde, ¢esitli ekonomik

kesimlere de hitap edebilen motel, pansiyon ve konuk evi isletmeleri, konaklama piyasasindaki etkin yerini

almaktadir. Trkiye genelinde turizm igletmelerinde uygulanan pansiyon sistemleri soyledir;

Turizm Igletmelerinde Uygulanan Pansiyon Sistemleri

Tiim yiyecek-igecek ve aklivitelerin ekstra olarak Ucrete tabi oldugu sadece
A konaklamay! iceren pansiyon gekli

B.B (Bed and Ucrete sadece konakiama ve kahvaltinin dahil oldugu; diger tiim yiyecek-
Breakfast) icecekler igin farkli fiyatlandirmanin uygulandigi pansiyon gekii

Konaklama ve kahvalt hizmetleri yaninda 6gle veya aksam yemeginden
birisinin verilmesine dayanan pansiyon sistemidir.

Konaklama, kahvalt, 8dlen ve akgsam yemeklerinin dahil oldugu pansiyon
esididir. Yemeklerde igilen icki ve megrubatiar (crete dahil degildir.

Konaklama yaninda, kahvalti, glen ve aksam yemekleri ile yemeklerde igilen
Hersey Dahil(H.D) yerliicki ve giindin her saatinde icilen yerli icki, soduk ve sicak alkolsiiz igecekler
vetilen (crete dahil oldugu pansiyon cesididir.

0.B. (Only Bed)

H.B {Haif Board)

F.B (Full Board)

Alternatif konaklama igletmelerinde, pozitif getirinin birgok agidan daha yliksek olacag on gdrillen bagka bir
segenek ise bed & berakfast dzelligindeki bir yaklagimdir,

Bed&breakfast: lcrete sadece konaklama ve kahvaltinin dahil oldudu, diger tim icecekler igin farkl
fiyatlandirmanin uygulandigi pansiyon sistemidir.

Turkiye'de bu konsepte tam anlamiyla kargtik gelen herhangi bir isletme mevcut clmamakia birlikte, bu
anlayis daha gok motel ve pansiyon tarzi isletmelerde agijine kapatmaya galismaktadir. Bu tlr konaklama
verleri, Turkiye'de 6zellikle tatil beldeierinde bulunan pansiyon tlrit yerlere benzemekiedir. Otellere gdre
daha ekonomik ancak kalite olarak daha mitevazi olan B&B'erin ¢ogunda édedidiniz (icrete yatma ve
kahvalti Gereti dahildir,

Bed & Breakfast konseptindeki isletmelerin, maliyet ve aktif miisteri sirkiilasyonu konusunda avantajlari
mevcuttur, Oysa hersey dahil isletmelerde, konuklarin slrekli tesis iginde olmasi nedeniyle tesisin
yipranmasl, her sey dahil paketinde yer alan unsurlann slrekli olarak iretimesi veya depolanmast ve
hizmete sunulma mecburiyetinin clusu, operasyonun maliyetinin ylkselmesi ve uygulamay! glclestirmesi,
Ur{in ve malzeme fiyallaninn artmasi halinde bunlann fiyata yansitlamamasi gibi dezavajtajlar séz
konusudur, Genel olarak gevre esnafininda satis potansiyelini diisiren bu tarz igletme yaklasimi daha ¢ok
turistik kesimlerde halen tercih editmeye devam edilmektedir. Bu sebepletle her gelir grubundaki mistetiye
hitap edebilecek nitelikteki B&B konseptindeki yatinmlar Ukemizde alternatif konaklama hususunda daha
cazip hale gelmekte olup, mevcut piyasadaki uygulama sekli pansiyon ve konuk evi isletmeleri dl¢edinde
sinirl kalmigtr,

Yurtdisinda daha yaygin bir pansiyon sekli olan B&B sistemi isletmelerinde farkli kalite ve &zellikler soz
konusudur. Bulunduklan Glkeye gdre sunulan hizmet ve isletme kalitesinde gesitlilik gdstermekle beraber,
godunlukla dil editimi ya da kisa slreli seyahatlerde bulunan turistler tarafindan tercih ediimektedir.
Yurtdisinda da ¢ok nitelfikli, kaliteli ve iks dzelliklere sahip B&B tarzi igletmeler yogun degildir,

Daha gok Ingiltere’de kendini gbsteren bu isletme tarzi, simdilerde ABD'de yayginlikla uygulanmaktadir. B&B
(Bed and Breakfast) isletmesi sedece bireysel evler tarafindan kullaniimamaktadir.
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Ulkemizde uygulanan pansiyon isletmeciliginin gelistirilerek, daha kaliteli hizmetle sunulabilmesi, pan§fygi e oeceree
isletmeciligindeki halihazir altyapimizin giiciiyle birlegerek, B&B konseptindeki isletmelerde daha verimli bir
sonug elde etmemiz i¢in avantaj yaratacad diiglinilmekiedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 lzmir li
’ ] Ege kiyi bélgesinin tipik bir rmegi olan
| I lzmir, kuzeyde Madra Daglan, glineyde
A Kusadasi Kdrtezi, batida  Cesme
(\ \ﬁ\—\ Yanmadast'nin Teke Burnu, dofuda ise
; A Aydin-Manisa il simirlan ile gevrilmig, 11.973

kmz ‘ lik bir alana yayilmigtir, lzmir, Ege
Bblgesi' nin en bilyik, tlkemizin de {glincl
bilyik ilidir.

Dogal konumu itibari ile Tirkiye'nin zengin il
: merkezlerinden  birisi  olma  dzelliklerini
{stinde toplayan lzmir ili, kaliteli ve bol
hammade kaynaklarina , modern deniz, hava
ve kara ulagim agina, editilmis insan glclne
ve dncelikle tanmsal faaliyetlerle gelistiriimis
ve sinaii Uretimle arttinimig olan  dnemli
sayllabilcek sermaye birikimine sahiptir, Bu
dzellikler ilin sanayilesmesinin itici glctind
olusturmakiadir. Kentteki en énemli organize
sanayi bolgeleri; Atatlirk Organize Sanayi Bélgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpasa Organize Sanayi
Bolgesi'dir.

Izmir niifusunun, 2000 yili itibariyle Tiirkiye nifusu iginde aldigi pay %4.97 iken bu oran (2008 Adrese Dayall
Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 71.517.100 kisilik Tirkiye niifusu i¢inde 3.795.978 kisi ile) %5.31'a
ulagmigtir.

2000 ve 2008 yilian arasinda nifus 425.112 kisi artrs gostermigtir, [zmir iline bagh kdylerin toplam niifusu
2000-2008 yillan arasinda %84,7 oraninda azalmigtir.

izmir Bilyliksehir Belediyesine bagii metropol ilgeler ile izmirin nifusu 2009 TUIK verilerine gdre 2.727.968
kisidir. Buna diger ilge merkezleri eklenince lzmirin nifusu 3.525.202'e gtkmaktadir. [zmir ilinin toplam
niifusu ise 3.868.308'dir, Kentin nifusu 1970-1985 arasinda ok artmis olup, izmir, 1945'e kadar Tirkiye'nin
ikinci biyuk sehri olmustur.

| ! . ]
Trkiye - toplam niifus 72.561.312 36.462.470 36.098.842
[zmir - il niifusu 3.868.308 1.933.681 1.934.627
[zmir - ilfilge merkezleri niifusu 3.525.202 1.761.353 1.763.849
[zmir - belde ve kéyler niifusu 343.106 172.328 170.778

Dogal konumu itibari ile Tirkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi oima 6zelliklerini Gistinde toplayan izmir il,
kaliteli ve bol hammade kaynaklarina , modern deniz, hava ve kara ulagim adina , egitiimis insan gictine ve
dncelikle tarmsal faaliyetlerle gelistiriimis ve sinaii Uretimle arttmimis olan dnemli sayilabilcek sermaye
birikimine sahiptir. Bu 6zellikier ilin sanayilesmesinin itici giiciinii olugturmaktadir. [zmirde geleneksel
sanayideki ozelliklerini tagiyan gida, tekstil, ttin ve Kurutulmus sebze-meyve sanayi yaninda imalat
sanayiinin hemen hemen tim daltar kurulmus ve etkinlik gdsterir diizeye ulagmistir. lzmir tarih boyunca
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ticaret ve liman kenti olamanin avantajlarn yasamig bir kenttir. Alsancak Limani 20.000.000 ton kapd&ifdyret ceeeetent

Gnemli bir ihracat ve ithalat merkezidir. izmirden yapilan ihracat genel ihracatimizin % 40" ina yakmdir.
Alsancak Limani, ihracat alaninda Tirkiye'nin $nemli bir limanidir.

Cumhuriyetin ilaniyla beraber modern bir kent clma yolunda giren fzmir sehri her gegen giin bu ézelligini
gelistirmektedir. Izmir, glinimiizde turizm merkezi ofmasinin yanisira, (niversiteleri, miizeleri, konser
salonlan, kiiltiir-sanat dernekleri, her yil dilzenlenen ulusal ve uluslararast festivalleri ve zengin cesftlilige
sahip medyaslyla Ulkenin en énemii kiiltlir kavsadidir,

izmir iline bagh, lice Sayisi; 30, Belediye Sayisi: 91, Kby Sayis: 621'dir. lzmir iline bagh toplam 30 ilce
bulunmakta olup, bunlardan Konak, Bornova, Kargryaka, Cigli, Balgova, Buca, Narlidere, Giizelbahge ve
Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir, Torbali, Selguk, Seferihisar, Menderes, Karaburun,
Bayraklt, Karabaglar ve Urla Blyiiksehir statiisii icinde kalan figelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili,
Odemis, Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.

izmir'de aligveris pazan, genelfikle sehrin merkezinde, Kérfez'in i tarafinda yogunlasmistir. Ozellikle son
yillarda, parekende aligverise yonelik bilyiik alisveris merkezlerinin projelendirilmesinde ciddi bir geligme
gbriilmekiedir. Forum Borova, Agora ve Ege Park bunlardan baglicalar ve en énemlileridir,

izmirde ofis sektérii incelendiginde ise sehrin merkezi i alaninin dzelliklie Gankaya, kismen Alsancak ve
kismen Konak bolgelerinden olustugu goriilmektedir. lzmir'de klasik antamda A tipi ofis binasi olarak kabul
edilen binalar istanbul ve Ankara’daki benzer yapilagmalara gére B fipi ofis binast standartiarindadir.

izmir ulagim ag) bakimindan Ulkenin dider illerine gére imkanlan oldukga gelismis bir yerlesim merkezidir.
Kent, kara, hava, deniz ve demiryolu ile yurtigi ve yurtdisi baglantilarina sahiptir.

3.2.2 Konak ilgesi

Konak llcesi, [zmir Biyiiksehir sinirlan
icerisinde yer alan en bliyik ilgedir. Kuzeyinde
izmir Koérlezi ve Kargiyaka; dojusunda
Bornova; glneyinde Buca ve Gaziemir,
batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

{ ligenin yizolgimii 69 km2 dir. 2 Kbyl
\ bulunmaktadir. Bagl beldesi yoktur.
1 ]

R izmir il Konak llcesinde 113 mahalle

1 . bulunmaktadir. Toplam sokak adedi:2.905,
. Cadde adedi:90, Bulvar adedi:19, Meydan

v | adedi 14'dir. Tirkiye Istatistik Kurumuwnun
v | adrese dayalt nifus kayt sistemine gbre
bélinmils Konak'in yerlesik niifusu 411.112
kisidir. Bunlardan 201.385 kisisi erkek,
209.727 Kisisi kadimdir. Yilllk niifus artig iz
binde 9 civarindadir. Giindiz niifusu tahminen bir milyonun {zerindedir.

Konak
Toplam

411.112
411.112

201.385
201.385

209727
209.7271

411.112
411.112

201.385
201.385

209.727
209.727
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ilcede 129 ikgretim Okulu, 78 Orta Ogretim Kurumu bulunmakta; 155,462 6grencinin editim gordiigii
okullarda, 7,144 dgretmen gdrev yapmaktadir, ligede, 13 Hastane, 39 Saglik Ocagi, 2 Saglik Evi, 3 Verem
Savag Dispanseri, 7 Ana ve Cocuk Saghdr Merkezi bulunmaktadir. Konak, lzmirin yonetsel, sanatsal,
Kilitlire! ve ticari merkezidir.

Konak ligesi, lzmirin yonetsel, sanatsal, killtirel ve ticari merkezidir. 9 Eylil 1922'de gdndetine gekilen
bayrak ile yalniz fzmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulusunun simgelerinden biri clmug Hiikimet Konagi Konak
Meydani'ndadir. Hikiimet Konag! 1868-1872 tarihier arasinda inga edilmistir.

Yapiligindan giinimiize bir [zmirlilerin bulugma noktalarindan biri olan Saat Kulesi Konak Meydani'ndadir. I1.
Abdiilhamitin tahta gikigimin 25. yili igin 1901'de Sadrazam Mehmet Said Pasa tarafindan Alman
Konselosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre yiiksekligindedir. Kulenin saati Alman
imparatoru II. Wilhelm'in hediyesidir.

Antik gagdan ginimlze taginmis eserlerle, Osmanlr déneminden kalan eserlerle, ama en gok Cumhuriyet
Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir'in kiltir, sanat ve e§lence merkezi olmasi nedeniyle
yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yerl durumundadir.Ozellikle Kemeralti Carsisi lige ekonomisine ve
lzmirin tanitimina dnemli katkilar yapar.Konak yakinlannda bulunan Romalilardan kalma Agora dren yeri
turistlerin ziyaretine agrktir.Konak ayrica Kargiyaka ile denizden baglantiyi sagjlayan Konak Iskelesi ve Konak
Meydan ile de nliidiir. Konak sahil yolu, ylrlyis parkurlan 6zellikle hafta sonlari biitiin [zmir lilerle dolup
tagar.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKK! VE IMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

il ¢ zmir
licesi . Konak
Bucag I
Mahallesi 1 Alsancak
Kéyii :

Sokagi

Mevkii :
Yiizolgimd i 629 m?
Pafta No. : 909 plan
Ada No. . 7656
Parsel No. )

Ana Gayrimenkul Vasii : Arsa
Sahibi : Vakiflar Genel Midiirligii
Hissesi : Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanmin tapu kayitlarini inceleme galismas), gayrimenkul milkiyetini olusturan haklart ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapir.

[zmir iti, Konak Ilgesi Tapu Sicil Midinagirnde 25.02.2011 tarihinde, saat 14.30 'da yapilan tespitlerde ve
15.02.2011 tarihli, mUsteri tarafindan temin edilen ve ekte sunulan anayli takyidat belgesine gére degerieme
konusu gayrimenkul Gzerinde agagidaki takyidatlar yer almaktadir.
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Serhler Hanesinde:

19.448.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (16.09.2010 tarihinde baslamak lizere 49 yil sure ile
Akfen Gayrimenkul Yatinm Orakl§i A.S. lehine kira serhi) (Baslama tarihi: 16.09.2010 Siire:48
yI1)(15.02.2011 tarih ve 3272 yev.no lie)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul lle llgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemleri

» Konu tasinmazla iigili son G¢ sene iginde herhangi bir sahis veya devir islemi gergeklesmedidi
Ogrenilmistir,
e 15.02.2011 tarih ve 3272 yev. No ile 19.448.000 TL bedel karsiliginda kira sbzlesmesi vardir.

(16.09.2010 tarhinde baglamak lzere 49 yil sure fle Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.
lehine kira gerhi)

4.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir, Bir degerleme uzman
imar ve yap! ydnetmeliklerini incelerken, tim glincel yoneimelikieri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

izmir ili, Konak ilgesi, Konak Belediyesi imar Midirigi'nde 25.02,2011 tarihinde yapilan inceleme ve
tespitlere gdre ve 07.03.2011 tarihli, tarafimizdan temin edilen onayli imar durum belgesine gére degerleme
konusu parsele ait bilgiler agadida listelenmistir:

v |mar Durumu;

o Taginmaz 24.01.1985 onay tarihli, 1/1000 lgekli Alsancak imar Plan’na gére “Ticaret Secenekli
Konut Bélgesi{TM-tarali)" alaninda kalmaktadir.

o Tasinmaz Bilisik Nizam'da, catl katsiz 8 katlidir. Hmax: 24.80 m.'dir.
s Zemin katta konut yapilamaz.
o Parselin tamamina yapitagma yapilabilir,

Plan notlarina gore[Ticaret Segenekli Konut Bélgesi);

« Konut, garsi, biro, parakende ticaret, eglence yerleri, turistik tesisler, otel ve motel, bdlgesel kamu
kuruglari, gok katli tagit parklar vb. yapilabilir. Zemin katta konut yapilamaz.

v" Ruhsat ve lzinler:

= 30.04.2009 tarihli dikkan ve apartman kullammi igin 5.716 m? alani kapsayan ruhsat belgesi
bulunmaktadir. Ancak konu ruhsat iptal edilip otel kullanimi igin yeni ruhsat alinacaktir.

v" Yapi Denetim:

= Degderleme konusu taginmaz iizerinde herhangi bir yaps bulunmadidt igin 29.06.2001 tarih ve 4708
sayil Yap! Denetimi Hakkmda Kanun'a tabi degildir.

4.3.1 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Mefdana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) iligkin
Bilgi :

Degetleme konusu gayrimenkulin son g yillik donemde hukuki durumunda {imar plani, kamulastirma, ifraz-
tevhid vh.) herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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44 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Konu taginmazin maliki Vakiflar Genel MUdirigi olup Akfen Gayrimenku! Yatinm Ortakligi A.S. sirketi
tarafindan taginmaz 49 yillik sézlesme ile kiralanmigtir. Konu taginmazin Akfen yetkillerinden alinan bilgiler
dogrultusunda, ruhsat asamasinda oldudu, projelerinin oda onaylannin alinarak, 30.03.3011 tarh, 29 no'lu
dilekge ile ilgifi belediye mercilerine yapi ruhsati igin bagvuruda bulunuldudu, sirecin olumlu yénde ilerledidi
ogrenilmis ve yetkili makamlarda da teyit edilmigtir. Sermaye Piyasasi Kuruluwnun gayrimenkul yatinm
ortakliklanina iliskin esaslar tebliginin 25. maddesinin “J” bendine istinaden (25. mdJJ: Ozel sézlesme
hitkiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla iigiincit gahislardan gayrimenkul
kiralayabilirler ve bunlan tekrar kiraya verebilirler) deferleme kenusu taginmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi faaliyet konusu dahilinde olabilecegi dusiiniimektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikdmleri uyarinca Gayrimenkul Yatirim
Ortakhids porifoylne faaliyet konusu dahilinde alinmasinda hukuki agidan bir engelin bulunmadii
distnimektedir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar, “Cevre Jeofizidi® bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli
bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkullin gevreye olumsuz
bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi§l varsayilarak
degerleme galigmast yapitmigtir,

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILER
5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi:Alsancak mahallesi, Atatiirk Caddesi, 7656 ada, 2 parsel, Konak/ IZMiR dir.

S&z konusu taginmaz, Atatiirk Caddesi (zerinde, Konak ydnlnden Alsancak Polis Karakolu istikametinde
ilerlerken, Gilimrik MidUrigh kargisinda, cadde Uzerinde sol kolda yer almaktadir. Tasinmazin yakin
cevresinde, Tarig, Gumrik Midirigu, izmir Blyik Dershane, Final Dershanesi, Migros, Alsancak Adiz ve
Dis Saflik Merkezi, eski Tekel depolari, Alsancak kath otopark, Teprak Mahsiilleri Ofisi, Punta Residans,
Aksoy Residans, Kordon Kule Residans, Alsancak Garn, Alsancak Limani, Tarhi Havagazi Fabrikast,
Ulagtirma Bakanhigr izmir Bolge MGdinig, taksi dolmus duradt ve ishanlan yer almaktadir. Tasinmazin
bulundugu bolge, kentin odak noktalarndan biri niteligindedir. Son ddnemierde liiks konut talebinde artig
olmas: sebebi ile yakin gevrede residans insaatlarinda artis gzlenmekte olup, bu siire¢ bélgenin imajina
prestij katmaktadir. Ancak taginmazin giiney cephesinde ve Kibris Sehitleri Gaddesi aksina kadar olan bat
cephesinde sosyal dekunun bozuk oldugu ve kentsel dénlsiimin baglamadigi gézlenmektedir, Tasinmazin
Alsancak Gari'na, Alsancak vapur iskelesine yakin konumda oimasi sebebi ile alternatif kolay ulagim imkan
bulunmaktadir. Tamamlanmasi planlanan Aliaga-Menderes metro hattinin Alsancak-Menderes hattinin
aglimig olmasi sebebi ile taginmaza ulagim imkantar daha da geligmigtir. Sbz konusu gayrimenkulin
konumlu cldugu bélge, kentin prestijli yerlesik dokulanndan biridir. Degerleme konusu taginmaz, Alsancak
Limani'na 0,20 km., Bormova Merkez'e 6,60 km., Konak Merkez'e 4,90 km., Karsiyaka Merkez'e 10,80 Km.
mesafededir,

Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmig Uzakliklar

Yer Mesate (km)
Alsancak Limani 0,20
Bornova Merkez 6,60
Konak Merkez 4,90
Karsiyaka Merkez 10,80
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*Yukaridaki krokilerde 6z konusu tagmmazin konumu belirtilmigtir. o

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul(in Tanimi
Dederleme kenusu taginmaz, Konak ilgesi, Alsancak mahallesi, 7656 ada 2 no'lu parseldir.

Degerleme konusu olan 629,00 m? yiizél¢limiine sahip parsel, diktdrigen seklindedir. Degerleme konusu
taginmazin {izerinde herhangi br yap! ve bitki ortlisii bulunmamakta olup, diiz bir topojrafyaya sahiptir.
Taginmaza hem toplu tagima araglan, hem de 6zel araclar ile ulasim imkani bulunmaktadir. Parselin
goriilebilirigi yiksektir. Parselin sinirlan 2 m, yitksekliginde tel ¢it ile ¢evrilidir.

Taginmazin, meveut durumda Atatiirk Caddesi'ne ve 1472 Sokak'a cephesi bulunmaktadir. Taginmazin
Atatiirk Caddesine yaklagtk 25 m., 1472 sokaga ise yaklagik 15 m, cephesi bulunmaktadir.

\" T
f2-—r7

Adtatiirk Cadglsesi

AN

a2 33 34 43 37 l,,";n,__

1203 RS
0 3 8 40
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5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yaptlan Tespitler

Taginmazin izerinde hethangi bir yapi veya bitki 6rtlisti bulunmamaktadir.

Taginmaz Atatiirk Caddesi’ne ve 1472 Sokak'a cephelidir.

Taginmaz diiz bir topagrafyaya sahiptir.

Taginmazin yakin cevresinde, Tarig, Gimrik MUdirligd, izmir Blylk Dershane, Final Dershanesi,

Migros, Alsancak Agdiz ve Dis Saglik Merkezi, eski Tekel depolan, Alsancak katll otopark, Toprak

Mahstilleri Ofisi, Punta Residans, Aksoy Residans, Kordon Kule Residans, Alsancak Gan, Alsancak

Limans, Tarihi Havagaz! Fabrikasi, taksi dolmus duradi ve ishanlan yer almaktadir.

= Taginmazin kent merkezine, 1. Kordon'a clan yakimh§l nedeniyle cazibesi ylksek clmakla birlikte,
giineyinde kalan bélge ve Kibns Sehitlert Caddesi aksina kadar olan bati cephesi sosyal hareketlilik
agisindan az tercih edilen bdlgedir.

» Taginmaza ulagim merkezi konumda ve ana arterlerin yakininda olmasi sebebiyle oldukga kolaydir,
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CAYRIMENKUL DECERLEME

BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve deferlemesi
yapllan mdlkiin en yilksek getiriyi sagtayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagdidaki sorularin cevaplarini igermektedir,

s Kullanim makul ve olast bir kullanim midir?

e Kullanmm yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olastlir var mi?

o Miik fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

o Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

o itk ddirt sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin

gergekten en verimli kullanimidir.

Ulkemizde imar planlar, sehirdesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir, Bu durum,
bir miilkin finansal ofarak gerceklestirilebilir ve degetlemesi yapiian milkin en yiiksek getiriyi sadlayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin vetiimeyen
ve fiziki agidan mimkin olmayan kullarim yilksek verimlitife sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektdrintin hukuki ve teknik agidan en helirleyici taktérlerinden birf olan imar planlan Utkemizde
sehirlegme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorliiniim arz etmektedirler. Séz konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul dizerinde mali ve teknik agidan en ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yan
sira finansmani dahi temin edimis en optimum secenedin uygulama safhasina konulamamast gibi
istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik clusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getitiyi sadlayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclan sadlayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullanimi imar plani ile uyumlu clarak “Ticar” amagli
kullanimi oldugu disuniimektedir,

BOLUM 7

GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI
7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
% GUCLU YANLAR

Stz konusu taginmazin izmir kent merkezinde yer almasi,

Tasinmaz bulundugu béigenin cografik clarak da kentin merkezini isaret ediyor cimas,
Ulasilabiliriginin yliksek olmasi,

Alsancak Limani ve tuara yakin konumda olmasi,

zmir Limani'na, ana akslara yakin olmast nedeniyle giiglii ulagim ifigkilering sahip olmasi,
Gelismekte olan bir bdlgede yer almas,

Sosyal donatilara yakin konumda yer almasi,

Kége konumda olmas: sebebi ile reklam kabifiyetinin yliksek olmasi,

Atatiirk Caddesi'ne cephesinin olmasi,

RN N N N NN NN

<+ ZAYIF YANLAR
- Otel ingaati igin mimari proje onayi ve ruhsat belgesinin henliz alinmarmig olmasi
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.:. FIHSATLAR . GAVRIMENKUL DEGERLEME
v" Taginmazin bulundudu bélgede, taginmaza emsal teskil edebilecek nitelikte arsanin bulunmamasi,
¥ Taginmazin kdge konumda olmasi ve cephesinin agik olmasi sebebi ile reklam ve gdrilebilirlik
kabiliyetinin yilksek olmast,
v' Taginmazin Alsancak Limanr’na yakin olmast sebebi, Uzerinde geligtirilecek projenin gayrimenkule
pozitif getiri saglayabilecek olmasi,
v" Taginmazin bulududu bolgede kaliteli ingaatlann artmasi sebebi ile bélgenin cazibe merkezinin
olmas beklentisinin bulunmasi,

< TEHDITLER
% Ekonomik kriz ve dalgalanmalarin, gayrimenkul pivasasini olumsuz etkiliyor olmas:.

BOLUM 8

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZ!
8.1 Degetlemede Kullanilan Yontemler

Utkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla "Emsal
Kargilagtirma Yontemi”, “Gelir Indirgeme Yontemi”, “Maliyet Yontemi® ve “Geligtirme Yaklasimi“dir.

8.1.1 Emsal Kargilagtirma Yontemi

Bu karsilagtirmall yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederiemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestiriten benzer milklerin satiglanyla kargilagtinlir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir,

8.1.2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Bu karsilaghirmali yaklagim dederemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deder tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir, Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir, Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yitksek yatinm getirisi sadlayan
gelir akigl en olasi deger rakami ile orantihdr.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin bekientileti,
alternatit yatinmiar igin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri oranlari,
borg finansmanin bulunabiltidi, cari vergi yasalarina baglidir.

8.1.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar aHinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimnin ana ilkesi kullamm degeri
ile agiklanabilir. Kullanim deferi ise, * Highir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekenomik émir beklentisine sahip ofdugu kabul edilir, Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacadi varsaytlir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkuiiin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanli@l Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn: ézelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz éniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

67

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikl/istanbul Tel: (0212) 334 S0 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Jubesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-8/7 Cankaya / Ankara Tel; (0312) 441 75 22 (Pbx} Faks: (0312) 441 75 66
lzmir Jubesi: Cumiiryet Bulvan, Kiltiir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / Tzmir Tel: (0232 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



it

!

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren cHf{r«u oecetuemt

ile binanm gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.,
Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki fark fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
8.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler dretip pivasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmekdir. Yatinm,
ticari karhligr Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kar temin
etme olanag salayacak fiyatlarla satiimasina bagdldir. Projenin girisimci ydniinde incelenmesi, proje konusu
driniin - yer aldijl sektdrin meveut durumu ve gelecede ydnelk bekleyislerin incelenmesi ve
dederlendirilmesini igerir. Proje kenusu mal veya hizmetlerin yer aldidt pazann degerlendirimesi meveut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmas! durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalan ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur, Bu varsayimlarda
sektdriin durumu, projenin bulundudu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan
yararlanilir,

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestirimesi
durumunda net bugtinkl dederinin ne olacadi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatimig
olmakla birlikte detaylari uzmanda sakhdir.

8.2. Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
8.2.1. Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlandirifir. Dedisik vadelerde bulunmakta olup piyasada glniik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu
tahviller tlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gdstergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup gosterge fahvit niteligi tagimaktadir.

Risksiz getiri orani degiskenleri?

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligkin 3 farkli yaklagim bulunmaktadir.

Dedigken 1: Risksiz getiri crant olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasas)
endeksi uyarinca geg¢misteki belirfi bir slire boyunca bu tahvil orani lzerinden ve bunu agan
miktarda kazanilan prim kullanslarak piyasada elde edilmesi bekleniien kazang hesaplanir, Béylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yihin nakit akig tablosunda iskonto orant olarak kullanilir,

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmig prim miktan kullarilarak ik dnem
(yIl) igin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki dénemler igin ileriye donlk oranlar olugturulur ve
ileriki yillara iligkin sermaye malivetinin hesaplanmasinda Kullanilir.

Dedigken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varligin siiresine eglestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullaniir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyannca gegmisteki belirli bir sire
boyunca bu tahvil orant Gzerinden ve bunu asan miktarda kazantlan prim kullanilarak piyasada elde
editmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond (ke ve politik risk icermesine rajmen
yapilan ige ait market riskini icermemektedir.

Biittin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptiimiz kabullerde sirketimiz Variant 3'0 kullanmaktadir. Ancak
ézellikle uzun ddnemli ticari dmrl clan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari
dmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani

* Damodaran on Valuation Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rares p.25
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kabullerinde her proje igin proje siiresine bagh olarak uygun tahvillerin kullaniimasins CATRIMENKUL DEGERLEME

Sngbrmektedir. Segilen tahviller proje stiresine ve Dolar veya Euro kuruna gdre degisiklik
gdstermekiedir. Bu onarninin iginde (ilke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in
Finansal Market Karakteristik dzeliklerine gdre kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar agagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri’ Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tagiyan gelismekte olan piyasala
Giiney Amerika, Degu Avrupa) Devlet tahvili orani Gizerinden %8.5

Stnirli listelemeye  sahip - gelismis piyasalar
(Bat Avrupa, Alimanya ve Isvigre harig) Devlet tahvili crani lizerinden %4.5 - 5.5

Sinirlt listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip
gelismis piyasalar (Aimanya ve [svige) Devlet tahvili orant Uizerinden %3.5 - 4

8.2.2. Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkullin kendi icinde bulundudu pazarin ve rekabetin kosullan , gayrimenkuliin yeri konumu,
ticari durumu, sektdrdeki difer benzerleri ile karsilagtirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini
olusturacaktir. Dolayisiyla daha disik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha yiiksek
olacaktr.

Calismalanmizda kullanilan rakamlar TUrkiye'nin dedisik ililerinde bugline kadar yaptigimiz onfarca aligveris
merkezi degerlemelerinden gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden
olugmaktadir.

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

lleriki bir zamana iligkin belifi bir mebfag), 6denecekleri veya alacaklart bugiinkli degere ddntstiirmek igin
kulianilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat malivetini, yani benzer risk tagiyan bagka bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin saglayacadr getiri oranini yansitmasi gerskmektedir. Bu degere getiri degeri
de denilmektedir.s

Iskonto oranlan tim risk primlerini igermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olugur.

IAS 36 para. 48'de “Iskonto oraninin (veya oranlarinm) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve vari§a
bzgi riskleri yansitan vergi dncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. Iskonto oran(lar)i ileriye
dénik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Aynica, dider gelir veya
nakit akigi dlgimlerinin de, iskonto oran({laryinin gelir akis{tar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde,
kultantabilecedi dogrudur.

8.2.4.Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net igletme geliri ve toplam servet fiyati veya dederi arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam servetteki
paya iligkin gefir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gdstergesine dénistiirmek igin
kullanlmaktadir.8

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

¥ International Valuation Standars, Sixth Edition , 2003 , p.323
* The Appraisai of Real Estate , 12th Edition . Chapter 20. The incomne Capitalization Approach, p. 489
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8.2.5. Diger bakig agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 7

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen sonuglan bu risk dlglimiiyle
iligkitendirir. Yatinmcilann varlik getirileri ve varyanslanyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz
getiri orant (izefinden kredi alabilmeleri ve verebilmeteri, tiim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir gekilde
béllinebilir olmast, islem maliyetlert olmamasi ve agiktan satig ile ilgili herhangi bir kisitlama clmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varlifa iliskin ¢esitiendirlemeyen risk,
getiriterin bir piyasa endeksinde ki getirilerie birlikte oraklara varyanstandirilarak Slgilebilir. Bu, varligin
beta’s! olarak tanimlanmaktadir. Sirketin dzsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
8zsermayenin maliyetini olusturacaktir.

Ozsermaye maliyeti = R (+ Ozsermaye beta {E(Rn)-Ri)
R 1 - Risksiz getiri orani

E(Rw) Piyasa Endeksi tizerinden beklenilen getiri

8.3 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklagimi ve geligtirme yaklagimi
kullznilmistir,

8.3.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asadidaki emsal bilgilere ulagiimigtir:

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki bilgilere ulagiimigtir:

o Tasinmaz ile ayni mevkide, timanmn karsisinda, Gzerinde yaklasik 500 m? kargir bina bulunan,
800 m? taban alanli ingaat hakk! bulunan, ticaret alani imarh, 3.000 m? net arsanin 18.000.000
TL bedelle satildigi bilgisi alinmstir. (6.000 TUm?)

o Tasinmaz ile ayni mevkide, 1471, 1472 ve 1473 sokaklarin kesisiminde konumlu, 4 kat ticaret
alani imarli arsanin m2'sinin 1.500 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (2.250 TL/m2)

o Tasinmaz ile ayni mevkide, ara sokak icerisinde konumlu, 4 kat resmi kurum alam imarli
arsanin m?'sinin 1.500 USD bedelle satitik oldudu bilgisi ahnmistir. (2.250 TL/m?)

s Tasinmaz ile aynl mevkide, 1469 sokakia kenumlu, tizerinde kargir bina bulunan, bitigik nizam,
5 katl, ticaret alani imarll 98 m2 y{izdlgiimlne sahip arsanin 550.000 TL bedelle satilik ofdugu
bilgisi alinmistir, (5.612 TUm2)

¢ Tasinmaz ile ayn mevkide, Gazi lkégretim Okuluna yakin konumda, tizerinde kargir bina
bulunan, bitisik nizam, 4 kath, ticaret alan: imarli 174 m? yiizdlgimine sahip arsanin 630.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. {3.966 TL/m?)

o Taginmaz ile aym mevkide konumlu, bitisik nizam, 5 katl, ticaret alani imarli 338 m?
ylzdlclimiine sahip arsanin 1.650.000 TL bedelle satiltk oldugu bilgisi alinmigtir. (4.867 TL/m?)

o Taginmaz ile ayni mevkide konumlu, bitigik nizam, 4 katlh, ticaret alani imarll 90 m?
ylizdlglimiine sahip arsanin 250.000 TL bedelle sahilik oldudu bilgisi altmustir. {2.778 TUm?)

e Tasinmaz ile ayni mevkide, Giindogdu Meydani'na yakin konumda, 7 katlt, ticaret alant imarls
olan, 165 m2 arsa lzerinde yer alan, 4 katl, yaklagik 20 yillik, toplamda yaklagik 885 m?
bitylikligindeki yapinin 3.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. {3.503 TL/m?)

s Taginmaz ile ayni bdlgede 1472 sokakta konumlu, {izerinde Kargir ev bulunan, 4 katl, ticaret
secenekli konut alani imarli olan 40 m? yizéiglimine sahip arsanin 2 hafta énce 60.000 TL
bedelle satildi bilgisi alinmigtir. {1.500 TL/m?)

¢ Cankaya mevkinde, taginmaza gdre daha iyi konumda yer alan, lizerinde eski bina yer alan,
toplam 7.500 m? ingaat alanina sahip, kismen 4 kismen 8 katll, ticaret segenekli konut alan

¢ Damodaran on Valuation,Security Analysis for lnvestment and Corporate Finance, Seclion 3 ; Estimation of Discount Rales p.21
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s imarli olan, 1.006 m? ylzélgimine sahip arsanin 10.000.000 EURO bedelle satilik ofaﬁgu
bilgisi &hinrmigtir. (19.583 TL/m?)

s Alsancak mevkinde, mevkinde, taginmaza gore daha merkezi konumda yer alan, izerinde eski
yap! bulunan, toplamda 5.400 m2 ingaat alanina sahip, 6 katls, ticaret segenekli konut alan
imarll ve hastaneler bolgesi olarak anilan bélgede yer alan, 1.187 m? y(izdigimiine sahip
arsanin 7.000.000 EURO hedelle satilik oldugu bilgisi sifahen alinmmigtir, (12,030 TL/m?)

o Alsancak’ta, Hurriyet Bulvan iizerinde konumlu, 8 katl, ticaret alam imarli olan, 275 m?
bliylikli§indeki arsanin 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir, {10.909 TL/m?)

« Taginmazin bulundudu bélgede, taginmaza 50 m. mesafede yer alan 100 m2 biyukligindeki
dilkkanin, 750.000 TL'ye satildi§) bilgisi alinmigtir. (7.500 TL/m?)

¢ 56z konusu taginmazin bulundugdu bélgede tasinmaza emsal tegkil edebilecek nitekilte arazinin
bulunmadigr, taginmazin deniz manzarall olmamasi, merkezi konumunda olmasi gibi
sebeplerle m2 birim fiyatmin 6.500 TL/m2- 8.000 TU/m2 aralijinda degisebilecedi bilgisi
alinmigtir,

» Tasinmazin bulundudu bélgede, yeni ofislerin m? birim fiyattaninin 2.000-3.000 TU/m? aralijinda
dedistidi, zemin katta yer alan diikkanlarnin m? birim fiyatlarinin 4.000-6.000 TL/m? araliginda
degistigi bilgi alinmigtir.

o Tagsinmazin bulundufu bdlgede tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa
bulunmadiji ve bélgede arsa kiralamast yapimadi§i bilgisi alinmstir, Bolgede arsa
kiralamastnin sadece otopark amagl kullanima yénelik olabilecedi, bu nedenle arsa kira birim
degerlerinin dlisiik oldugu ve taginmazin gergek degerini yansiimadidi bilgisi ahnmigtir,

s Taginmazin bulundugu bdlgede ofopark amagh kullanima yonelik arsa kiralama iglemlerinde
arsalarin m2 birim degerlerinin 5-8 TL/may aralijinda oldugu bilgisi alinmigtir.

e Tagsinmazin bulundudu hélgede kat karsihgi oranimin %50 oraninda oldugu belitiimistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degetleme konusu taginmazn konumu, limana ve gehir merkezine yakinhgi, ulagim olanaklari, egimi, imar
durumu, yizéiglima, geometrik sekli, deprem bdigesinde yer almasi gibi dederine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmig ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri aragtinimig olup, sbz konusu
tasinmazin degerlendirmesinde (ilkenin ekoncmik durumu da dikkate alinarak taginmazin degeri asadidaki
gibi takdir edilmistir;

8.3.1.t Emsal Kargilagtirma Yontemine Gore Adil Piyasa Degeti Takdiri

ARSA~

1 m 2 Arsa Degeri (*) 49/49 yithk(*) 5.600|.-TL/m?3

Arsa Blylkligl 629,00 | m? |
_Toplam Arsa Degeri|  3.522.400) .-TL 3,520.000 TL

(*) Arsa igin birim dederi olarak 8.000 TL/m2 arsa degerine binaen 49 yillik kira degeri
olarak % 70'i alinmistir,

Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarl arsa dederi x 49 yillik st hakk katsayis x stire orani)
= 8.000(TL/m3) x 0.70 x 49/49
= 5.600 (TL/m3)

Deferlemeye konu taginmazda, meveut kullanim itibariyle kiralanabilir agik alan 629 m2dir. Arsanin ortalama
aylik kira degeri 32 TL/m%ay olarak takdir edilmistir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

Agik alanlarin m? bagina ortalama aylik kira dederi 32,00 | TUm?/ay
Kiratanabilir agik alan 629,00 | m?
Kiralanabilir agik alanlann aylik kira getirisi 20.128,00| TL
Kiralanabilir acik alanlanin yillik kira getirisi 241.536,00 | TL
Kiralanabilir acik alaniann yaklagik aylik kira getirisi 20.000,00| TL

8.3.2 Maliyet Olugumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet dederleri , maliyet olusumu yaklagimi ile; binalarin teknik &zellikier,
binalarda kuflanilan malzemeler, piyasada ayni ézeliiklerde inga edilen binalarmn insaat maliyelleri ve gegmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6nlinde bulundurularak dederlendirilmigtir. Binalardaki
yipranma payi, dederleme uzmaninin tecribelerine dayall olarak binanin gbzle gériliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir,

Taginmazin_meveut durumunu hesaplamak igin kullamlan ingaat matiyetleri, projenin degerleme
giinii itibari ile tamamlanan ingaat malivetidir. Insaat maliveti dederleri Akfen GYO A.3.'nin avans
odemeleri_diisiilmiis muhasebe kayitlanndan alinmis olup, rapor ekinde sunulmustur. Asagidaki
tablonun detay “Gelistirme Yaklasimi” hdliimiindeki insaat maliyet hesabinda ver almaktadir,

TOPLAM MALIYET (EURO)

Insaat Maliyeti (€) 4.640.164
Altyapi Maliyeti {€) 417.615
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.(€) 185.607
Proje Genel Giderler (€) 419.471
lksa Matiyet Bedeli (€) 72.000
TOPLAM (€) 5.734.856
TAMAMLANMIS MALIYET (€) 501.669
KALAN INSAAT MALIYET | 5233187
TOPLAM ARSA DEGERI(€) 1.590.457
TAMAMLANMIS MALIYETI(€) 501.669
TOPLAM DEGER(€) 2.092.126
TOPLAM DEGER(TL) 4.630.293
TOPLAM YAKLASIK DEGER(TL) 4.630.000

8.3.3 Gelistirme Yaklagimi

Onerilen Projede, her yil 8denen kira bedelleri igin, T.C. Bagbakanlik Vakiflar Genel Midirligi ile Akfen
Yatinm Gayrimenkul Yatinm Ortakli§l A.$. arasinda imzalanmig olan 16.09.2010 tarihli, 09060 no'lu
sozlesme sartlarinin gegerli olacagi kabul edilmistir. Sektdrel anlamda yapilan piyasa aragtirmalarn ve genel
kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmigttr.
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Proje Varsayimlar:

Halen devam eden ruhsat tadilati islemlerinin olumlu sonuglanacadi ve otel olarak
ruhsatiandintacadi varsayilmigtir.

Onerilen projede, 629 m? parsel alani (zerinde 3 yildizit otel inga edilecedi varsayilmistrr.

Sz konusu projenin meveut imar durumy, izmir Bilyiiksehir Belediyesi ilgili yénetmeliklering bagl
olarak toplam insaat alaninin 5.555 m? olacadi dngdriimistar.

Onerilen projede toplam ingaat alaninin, 4.485 m?sinin otel alanina, 89,70 m?sinin tesisat alanina,
224,24 m?sinin si§inak alanina, 756 m?sinin otopatk alanina ayrilacagdi kabul edilmigtir.

Alansal Dagilim Alan (m?) ‘
Otel 4.485
Tesisat Kati (Otel) 89,70
Siginak | 224,24
OtoEark Alani IEmsaI D|i|i 756,00
imar Planina Gére, Yasal Ingaat Hakki Kat Sayisi Alan (m?)
Zemin Oturum Alani inga 1 629,00
Ust Katlar ingaati 7 629,00
TOPLAM 5.032,00

Otelin 140 odali clacag! varsayimigtir.

Onerilen projede, otelin bir sene iginde 365 giin agik olacag varsayllmigtir.

Degerleme galismasi yapilan otelin (ist hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.$. miilkivetinde
olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan igletilecektir. Otelin dngdrillen
doluiuk oranlar, yatakfoda fivatt gibi potansivelini etkileyen kalemleri, otelin 3 yildizli sehir ofeli
seklinde isleyecedi varsayilarak verilmistir.

Onetilen projede, insaatin % 70 ‘inin 2011 yilinda, % 30 ‘unun 2012 yili iginde tamamlanacag
varsaylimigtir.

Onerilen projede, otel igletmesinin 2012 yill Temmuz ay1 baginda hizmete girecedi kabul edilmigtir,
Onerilen projede, planlanan insaatlarnin ingaat biyikligii ve ingaata baglamadan énceki yasal
prosedtriin 2011 yili iginde tamamlanacagd Sngbralmisgtr.

Otel oda satis degetinin gevredeki diger otel projelerinin rakamlan baz alinarak, 2012 yihnda 65
€/oda e baglayarak, ik 10 yil % 4,00 arti orani ile 2021 yilinda 92,52 €foda mertebesine, kalan
yillar boyunca %2,5 artig orant ile 2059 vyilinda 236,44 €foda mertebesine yikselerek
tamamlanacagd varsaylmistir.

Onerilen projede, otel doluluk oranlarinin 2012 yilinda %50, 2013 yilinda %65, 2014 yilinda %75,
2015 yilinda %82 menebelerinde gergeklesecedi daha sonraki yillarda  degismeyecedi
dngoriiimiigtir.

Otelin igletmeye agilmasindan itibaren, her yil dizenli olarak %1,5 oraninda yenileme maliyeti
giderinin olacagi varsayllmistir.

Onerilen projede, otelde satilan odalardan harig extra yiyecek-igecek gelirleri, diger gelirler baglig
altinda otelin toplam gelierine dahil edilmis olup, diger gelirler orani %23 olarak kabul edilmistir.
Onerilen projede, gevredeki dijer benzer nitelikteki otel projelerinin verimliligi baz alinarak, otelin
karlihinin 2012 yilinda %36 oranindan baglayip, 2015 yilinda %54 oranina yikselerek
sabitlenecedi varsayilmstir,
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o T.C. Bagbakanik Vakiflar Genel Midirligi ile Akfen Yatmm Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi“X
arasinda imzalanmis olan kira ve isletme sdzlegsmesi dogrultusunda, her yil dizenl kira Sdemesi
yapilacag! kabul edilmistir.

s Kira ve isletme sdzlesmesinde yer alan UFE orani yillik ortalamasi olan %2,5 olarak kabul edilmis
olup, kalan yillarda da bu oranin sabit kalacad! varsayimistir.

s Yapinin tamaminin Akfen GYO 3 yildizli otel standartlarinda ingaa edilecegi varsayimistir.

¢ Tim ddemeterin pesin yapildidr varsayilmistir.

¢ Gayrimenkuliin bitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandidi, gerekli tim izinlerin alindidi
varsayimistir.

¢ Deferleme cahsmasida 2020 yth son 6 aylik Euro bazl Eurobond tahvili orant ofan %4,70 "Risksiz
Getiri Oranr” olarak alinmigtir. ( Bu de§erleme calismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazl
Eurobond tahvili getiri oran, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

e Indirgeme oraninin %11 olacagi varsayilmigtir,

¢ Proje defierleme galigmasinda % 6,3 "Risk Primi Orani” clarak kabul edilmistir.

o Calismalara IVSC (Uluslararasi Deferleme Standartlan Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

¢ Toplam maliyet hesaplar icinde; ortak alan dekorasyon ve ince igler maliyetleri, zemin iyilestirme,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gergeklesecegi varsayimistir,

o Alyapl maliveti hesabi igerisinde; arazinin harfiyat, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi,
telekom altyapisi v.b. bulunmaktadir.

o Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igetisinde; ¢evre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik
alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetieri v.b. bulunmaktadir.

+ Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; elektrik, sthhi tesisat, statk gibi her tlrii projenin ve
detayin cizdirimesi, yapi denetim sirketi bedelleri; proje yonetim firmasi bedelleri v.b. maliyetier
bulunmaktadir,

¢ Calismalar sirasinda birim fiyat ve toplam dederler EURQC olarak kuflamilmigtir. 1 EURO: 2,2132 TL
kabul edilmistir,

»  Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermekledir.

* Avans édemesi hari¢ proje ¢izim ile onay maliyetleri, ruhsat harlan gibi belli proje genel giderlerinin
gerceklesmis oldugu kisimlan gerceklesmis olup, gerceklesen maliyet dederi clarak Akfen GYO
A.S.nin muhasabe kayitlarninda ki defer olan 501.669.-€ kullaniimistir. Kalan insaat maliyeti nakit
akisina yansitilmigtir,

RgtENKUL DECERLEME

INSAAT MALIYETI (€)
| Alansal Dagilim Alan (m2) | Maliyet (EURO/m2) | Maliyet (EURQ)} | Yilzde dagithm (%)
Otel 4.485 875 4.372.680 100,00%
Tesisat Kati (Otel) 89,70 250 22.424
Sinak 224,24 250 56.060
Ntanarl Aloni (Emeal Mie 7RE NN I8N \ 189.000
bl [ ]

ALTYAPI MALIYETI

Kapalt Alan Toplam ingaat Maliyeti (EURO) Oran Maliyet (EURO)
4.640.164 9% 417,615
74
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- Altyapr maliyeti hesabi igerisinde; tali ve ana su kanallarinin maliyeti, arazinin harfiyati, dogél§

)

1
%.ENKUL DECERLEME

altyapisi, efektiik altyaptsi, atik-igme suyu altyapis), telekom altyapisi, zemin iyilegtime v.b.

bulunmaktadir.

CEVRE TANZIMI VE PEYZAJ MALIYETLER!

Kapali Alan Toplam [ngaat Maliyeti (EURO)

Oran

Malivet (EURO)

4.640.164

4%

185.607

- Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; asfaltiama mafiyetleri, agik otopark diizenlemeleri,
gevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acii alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleti

v.b. bulunmaktadir.

ARA TOPLAM MALIYET (EURO)

ingaat Maliveti (EURO)

4.640.164

Altyapr Maliveti (EURQO)

417.615

Cevre Tanzimi vé Peyzaj Maliyeti {EURQ)

185.607

TOPLAM (EUROQ)

5.243.385

- Toplam maliyet hesaplar iginde; bina anahtar teslim maliyeti, ortak alanlarn ingaat maliyeti,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gergeklesecegi varsayiimigtir,

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet (EURQ)

Oran

Maliyet (EURO)

5.243.385

8%

419.471

- Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tirld projenin
ve detayin cizdiriimesi, yap! denetim girketi bedelleri, proje ydnetim firmas) bedelleri v.b. maliyetier

bulunmaktadir.

lksa Yapilacak Yiizey Derinligi (m./kat adedi)

|KSA MALIYET TABLOSU
Bodrum Kat Adedi 2
3

Toplam Derinlik (m.)

Temel-lksa Sistemi Cevresi (m.)

45

Iksa Yapilacak Yiizey Alani

288

lksa Maliyeti (EURQO/m?

250

Toplam Maliyet (EURO)

72.000

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikiyistanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Jubesi; Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Gankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Fals: (0312) 441 75 66
lzmir Subesi: Cumhuriyet Bubvan, Kiltdir Mahalfesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / [zmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50

75

www.tskbgd.com.tr



TOPLAM MALIYET (EURO)

ingaat Maliyeti (€) 4.640.164
Altyap1 Maliyeti (€) 417.615
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.(€) 185.607
Proje Genel Giderler (€) 419.471
lksa Maliyet Bedeli (€) 72.000
TOPLAM (€) 5.734.856
TAMAMLANMIS MALIVET (€) 501.669
KALAN INSAAT MALIVETI 5.233.187

: !

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KALAN MALIYETIN YILLARA DAGILIMI

2011 2012 TOPLAM
ORAN 70% 30% 100%
MALIYET (EURO) 3.663.231 1.569.956 5.233.187
4§
ODA SAYIS 140
YATAK SAYISI 280
ACIK OLAN GUN SAYIS| 365
YILLJK ODA KAPASITESI 51.100
ODA FIYATI (€) (2012) 85
ILK 10 YIL ICIN ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 4,00 %
KALAN YILLAR IGIN ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) 5 5,
EURO BOLGESI ENFLASYON ORANI :
DIGER GELIR ORANI (%) 23%
YENILEME MALIYETI ORANI 1,5%
ENFLASYON ORANI 2,50%
Rayi¢ Degeri (€) Binanig;;??e)Esas Toplam (€)

TSKB Gayrimenkul Degerieme A.S.

1.203.015 2.534.765 3.737.780
2011 YILI 2012 YILI 2013 YILI
Bina Sigorta Bedeli (€) 8.111 8.314 8.6522
Emlak Vergisi Bedeli (€) 14.951 15.325 15.708
Enflasyon 2,5%
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I ' . . " . CAYRIMENKUL DECERLEME
8.3.4 Projenin Kira Gelirlerine Gore Degeri

» Bu ¢alismada Akfen GYO A.S. ve Accor Grubu arasindaki ¢ergeve anlagmasina gére otelin Accor
Grubu tarafindan 3 yildizi Ibis Otel konseptinde isletilecedi varsayimistir. Kira gelideri diger
oteflerdeki oranlar (izerinden alinmustir.

» Defjerleme calismasi yapilan Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S tarafindan gelistirilen
otelin Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDY
haric) yizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmis briit isletme gelirinin yiizde yetmisinden (%70}
yiiksek olan olan miktar Gdeyecedi varsayiimigtir,

»  Onerilen projede, 629 m2 parse! alani iizerinde 3 yildizii otel insa edilecefi varsaylimistrr.

e Sbz konusu projenin meveut imar durumu, izmir Bilyiiksehir Belediyesi ilgili yonetmeliklerineg bagl
olarak toplam ingaat alaninin 5.555 m? olacad dngdrllmustir.

¢ Onerilen projede toplam ingaat alanmin, 4.485 m2'sinin otel alanina, 89,70 m#'sinin tesisat alanina,
224 24 m¥sinin sidinak alanina, 756 m#sinin otopark alanina ayrilacad kabul ediimistir.

*  Ctelin 140 odali ofacag varsayimistir,

«  Onetilen projede, otelin bir sene iginde 365 giin agik olacag: varsayifmistir,

o Deferleme galismasi yapilan otelin Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.$. milkiyetinde
olup, uluslararas! otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletilecektir. Otel'in dngdrilen
doluluk cranlar, yatal/oda fiyatr gibi potansiyelini etkileyen kalemleri, otelin 3 yidizli sehir oteli
konseptinde igleyecegi varsayilarak verimigtir.

o Onerilen projede, ingaatin % 70 ‘inin 2011 yiinda, % 30'unun 2012 yili iginde tamamlanacag
varsayllmigtir.

«  Onerilen projede, otel isletmesinin 2012 yil Temmuz ay! basinda hizmete girecegi kabul edilmistir.

o Onerilen projede, planlanan ingaatlarinin ingaat biyiikli§i ve insaata baslamadan énceki yasal
proseduriin 2011 yili icinde tamamlanacadi éngdrilmistir.

e Otel oda satig dederinin gevredeki diger otel projelerinin rakamlan baz alinarak, 2012 yilinda 65
€/oda ile baslayarak, ilk 10 yil % 4,00 artig crani ile 2021 yilinda 92,52 €/oda mertebesine, kalan
yillar boyunca %2,5 artig orani ile 2059 yilinda 236,44 €/oda mertebesine yilkselerek
tamamianacagr varsaytimisgtir,

«  Onerilen projede, otel dofuluk oranlarinin 2012 yilinda %50, 2013 yilinda %65, 2014 yiknda %75,
2015 yilinda %82 mertebelerinde gergeklesecedi daha sonraki yitarda degismeyecegi
dngdralmustir.

»  Onerilen projede, otelde satilan odalardan harig extra yiyecek-igecek gelirleri, diger gelirler baglig
altinda otelin toplam gelirlerine dahil ediimis olup, diger gelivler orani %23 olarak kabul edilmigtir,

+  Onerilen projede, gevredeki difer benzer nitelikteki ote! projelerinin verimliligi baz alinarak, otelin
karihginin 2012 yilinda %36 oranindan baglayip, 2015 yinda %54 oranina yikselerek
sabitlenecedi varsayimistir.

» T.C. Baghakanlk Vakiflar Genel Midirligi ile Akfen Yatinm Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
arasinda imzalanmig olan kira ve igletme sézlesmesi dogrultusunda, her yil dilzenli kira ddemesi
yaptlacadi kabul ediimistir.

s Kira ve isletme sozlesmesinde yer alan UFE orant yillik ortalamasi olan %2,5 olarak kabul edilmis
olup, kalan yillarda da bu oranin sabit kalacad! varsayilmistir.

= Yapinin tamaminin Akfen GYO 3 yildizli otel standartlarinda ingaa edilecegi varsayiimistir,

» Tim édemeletin pesin yapildi§) varsayiimish.

o Gayrimenkuliin bitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandidi, gerekli tim izinlerin alindig)
varsaylimigtir,

» Dederleme galtgmasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orant olan %4,70 “Risksiz
Getirl Orani” olarak alinmigtir. ( Bu dederfeme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazli
Eurcbond tahvili getiri orani, risksiz getiti orant clarak segiimigtir. )

79

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Medlisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikli/lstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 5035
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
lzmir Subesi: Curnhuriyet Bulvan, Kiiltir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / lzmir Tel; (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



I /

Galismalara IVSC {(Uluslararasi Degerleme Standartian Kapsaminda) vergi ve KDY G presnieue
edilmemistir.

Bu calismada 49 viliik kira yapim igletme sdzlegmesi ile kiralanan arsa {izerinde gelistiriiecek otelin
Accor grubuna kiralanacad! varsayilmistir. Akfen Gayrimenkul Yatitm Orakhd A.S.nin kira
gelirlerini elde etmesindeki risk priminin oldukga dlslk olacadl varsaytlarak hesaplanmistir. %4,70
“Risksiz Getiri Orani"na %3,80 “Risk Primi* eklenerek indirgeme orani % 8,50 clarak dngérilmUstir.
Diigiik indirgeme oran ve risk primi Accor'un uluslararasi bilinirligi ve marka giicil ile garantilenmis
kira gelisierinin yillar itibari ile saptanacad diislinilerek verilmistir.

Toplam maliyet hesaplan iginde; ortak alan dekorasyon ve ince igler malivetleri, zemin iyilegtirme,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecedi varsayiimistir,

Altyap! maliyeti hesabi igerisinde; arazinin harfiyati, elekirik altyapisi, atik-igme suyu altyapist,
telekom altyapisi v.b. bulunmaktadir.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; gevre dizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik
alan aydinlatma maliyetleti, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; elektrik, sihhi tesisat, statik gibi her tiirli projenin ve
detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yénetim firmasi bedelleri v.b. maliyetler
bulunmaktadr.

Galismalar sirasinda birim fiyat ve toplam degerler EURQO olarak kullandmistir. 1 EURO: 2,2132 TL
kabul edilmistir,

Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri igermektedir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

Degerieme 1anlo

Risksiz Ge*iri Qram 4,70% 4,70% 4,70%
Risk Primi 3,30% 3,80% 4,30%
INDIRGEME ORANI 8,00% 8,50% 9,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 10.138.760 9.020.388|  8.045.822

8.3.5 Analiz Sonuglarinin Degeriendirilmesi

Yapilan gahgmads; arsa dederi igin emsal karsitastirma yaklasimi ve otel igin proje gelistirme yaklagimtar
kullarmimigtir,

» Emsal karsilastirma yaklagimina gore Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi tarafindan kira yapim
isletme sozlesmesi ile kiralanmis clan arsanin sozlesmesinden dogan hak degeri 3.520.000.-TL
olarak hesapfanmustir,

e Proje geligtirme yonteminde; Akfen GYO A.§. tarafindan kiralanmig arsa (zerinde gelistirelecek
olan otel projesinin gelir indirgeme ydntemine gbre bulunan deger olan 12.051.000 -€ ve kira
gelirinin net buglinkli degeri olan 9.029.000 -€'nun yaklasik ortalamasi olan 10.540.000.-€) /
23.328,000. -TL (Yirmitigmilyon(icyiizyirmisekizbin.-Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

» Insaati devam eden otelin, malivet yaklasim analizine gére bulunan adil pivasa defieri 4.630.000.-
TL(Ddrtmilyonaltiytizotuzbin.-TL) (2.092.000.- €} bulunmustur.

Konu taginmazin maliki Vakiflar Genel Midarligu olup Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. sirketi
tarafindan tasinmaz 49 yillik sdzlesme ile kiralanmigtir.

Konu tasinmazin Aklen yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda, ruhsat agamasinda oldugu, projelerinin
oda onaylarinin alinarak, 30.03.3011 tarih, 29 no'lu ditekge ile itgili belediye mercilerine yap! ruhsati igin
basvuruda bulunuldugu, strecin ofumlu ydnde ilerledigi dgreniimis ve yetkili makamlarda da teyit edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esasiar tebliginin 25. maddesinin “J”
bendine istinaden (25. md.AJ: Ozel sézlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla lglincii satislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlan tekrar kiraya verebilirler)
dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Orakiigr faaliyet konusu dahilinde olabilecedi
digiintilmektedir. '

Degerleme calismasinda mevcut durum degetinin tespitinde emsal karsilagtirma yaklagimi ydntemi
kullantimigtir. Otelin gelir indirgeme ydntemine géire dederi kira geliri ve isletme gelirine gore 2 ydntemle
hesaplanmigtir. Otel mevcutta kiralama sdzlesmesi ile igletimek (zere Accor grubuna kiralanmistir,
Sozlesme ile garanti altina alinmig olan kira gelirleri disitk risk primi ile indirgenerek kira gelirine gore deder
bulunmusgtur. Ayrica tasmmazin sadlayacad) toplam gelirlere gore hesaplanacak olan degeri ise isletme
gelirlerine gére bulunmustur. Bu ytntemde hem milk sahibine hem de igletmeciye kar sadlayan otelin
toplam potansiyeli diigiiniilmis olup herhangi bir satts durumunda bu degerin dnemli olacadi dugundimastr.
Bu sebeple taginmazin gelir indirgeme ydntemine gdre bulunan dederi, kira s6zlesmesine gore garanti attina
alimis olan kira geliri ve toplam isletme potansiyeli ite saglanacak gelirlerin indirgenmesi ile bulunmus olan
iki degerin ortalamas! alinarak bulunmustur. Gelir getiren milklerde gayrimenkulin degeri performansina
bagl olup 2 ydntemle hesaplanan gelir indirgeme degerinin daha saglikli olacagi distniimistur.

KDV UYGULAMASI

Gayrimenkulde rutin KDV diizenlemesi uygulanacadi varsayilmigtir. Ticari gayrimenkul satislarinda
uygulanacak KDV oraninin %18 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 9 SONUC

Gayrimenkullerin, bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, imar durumiari, yapilasma kosullari, aft yapi ve ulagim imkaniar, caads
ve sokada olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, isgilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine
etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayll piyasa aragtirmasi yapilmistir, Ulkede son dénemde yagadigimiz

ekonomik kogullar da g&zéniine alinarak TSKB Gayrimenkul
edilmistir.

Degerleme A.$ tarafindan taginmazin dederi asadidaki gibi takdir

izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 909 pian, 7656
gayrimenkul(in;

ada, 2 parsel no'lu parsel olan “Arsa” niteli§indeki niteligindeki

PROJENIN 28.02.2011 TARIHLI TOPLAM MEVCUT
DURUM DEGERI (KDV Harig)

4.630.000.-TL
(Dértmityonaltrylizotuzbin - Tiirk Lirast)

2.092.000 - EURO
(Ikimilyondoksanikibin- EURQ)

[zmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 909 plan, 7656
gayrimenkuliin;

ada, 2 parsel no'lu parsel olan “Arsa” niteligindeki niteligindeki

PROJENIN 28.02.2011 TARIHL! TOPLAM MEVCUT
DURUM DEGERI (KDV Dahil)

5.463.000 - TL
(Besmilyonddrtylzatmigiigbin- Tirk lirasi)

2.469.000 - EURO
(Kkimilyondortyiizatmisdokuzbin- EURO)

[zmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 909 plan, 7656
gayrimenkuliin;

ada, 2 parse! no'lu parsel olan “Arsa” niteligindeki niteligindeki

28,02.2011 TARIHLI TOPLAM PROJE DEGERI (KDV
Haric)

23.328.000-TL
{Yirmitigmilyoniigylzyirmisekizbin- Tlrk lirasi)

10.540.000 - EURC
(Onmityonbesyiizkirkbin- EURQ)

[zmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Mahallesi, 909 plan, 7656
gayrimenkuliin;

ada, 2 parsel no’lu parsel olan "Arsa” niteligindeki niteligindeki

28,02.2011 TARIHLI TOPLAM PROJE DEGERI (KDV
Dahif)

27.527.000-TL
(Yirmiyedimilyonbegyizyirmiyedibin- Tirk lirasi)

12.437.000 - EURO
{Onikimityonddrtylzotuzyedibin-EURQ)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satiga yénelik adil piyasa degeridir.

2 KDV orani %18 olarak kabu! adilmigtir.

3 1 EURO =2.2132 TL kabul edilmistir.

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikimlerine gore
hazirlanmigtir.

5 Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir ba§imsiz
kullanilamaz.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklanna iligkin esaslar tebliginin 25. maddesinin “J” bendine istinaden
(25. md./J: Ozel séziegme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla lgiincii sahislardan
gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlarl tekrar kiraya verebilirler) dederleme konusu taginmazin Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg) faaliyet konusu dahilinde olabilecegi diisiniimektedir.

Hiisniye BOZTUNG /
Degerleme Uzman)(490811)

Adem YOL/
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