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RAPOR NO: 2011REV78-2 RAPOR TI_\R]Hi: 28.02.2011

REV. TARIHI*; 20.04.2011
ACIK ADRES: Cumhuriyet Mahallesi, Deviet Karayolu Caddesi, No:17, Kasiistii-Yomra/TRABZON
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Dederleme Uzmani (UZ.400811) Sorumiu Degerleme Uzmani (Uz.400101)

RAPORU TALEP EDEN; Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: 13.450,71 m? arsa (izerinde yer alan 4 yildizh otel

Trabzon ili, Yomra ilgesi, Cumhuriyet mabhallesi, Kagiistd kbyl, Yali mevkii,
TAPU KAVIT BILGILERI: G43b0201::2ad2| pafta, 209 aq’a, .12.{1.0 lu pgrsel 'uzennde“yer.alan, tapuda Betpnarme

otel ve mUstemilati ve arsasi” niteli§indeki gayrimenkul {izerinde Akfen Gayrimenkul

Yatinm Ortakligt lehine tesis edilen 49 yillik (st hakki.
IMAR DURUMU: Raporun 4.3. nd’lu bagh: altinda belirtilmigtir.

Akfen Gayrimenkul Yatnm Ortakhigi A.S.
Lehine 49 Yillk Ust (insaat) Hakki Tahsis
Ediimis Arsa Uzerinde Bulunan Otelin
28.02.2011 Tarihli Adil Piyasa Degeri (KDV
Harig)

57.790.000.-TL
(Elliyedimilyonyediylizdoksanbin.-Tiirk Liras)

26.112.000.-EURO
(Yirmialtimilyonyiizonikibin.-Euro)
1 €=2,2132 TL kabul ediimigtir.Euro bilgi amacl veriimistir.

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Lehine 49 Yillik Ust (ingaat) Hakie Tahsis
Edilmis Arsa Uzerinde Bulunan Otelin
28.02.2011 Tarihli Adil Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

68.192.200.- TL

30.812.160.- EURO
(Otuzmilyonsekizyiizonikibinyiizaltmig.-Euro}
1 £€=2,2132 TL kabul edilmistir.Euro bilgi amagl verilmigtir.

28.02.2011 Tarihi itibari lle Otelin Yilik Kira
Degeri (KDV Harig)

. 2.394.000.- TL ‘
(Ikimilyoniigyilizdoksanddrtbin.-Tiirk Lirasi)

1.082.000.- EURO
(Birmilyonseksenikibin .-Euro)
1 €=2,2132 TL kabul edilmigtir.Euro bilgi amach verilmigtir.

28.02.2011 Tarihi ltibari lle Otelin Yithk Kira
Degeri (KDV Dahil)

) 2,824.920.- TL
(Ikimilyonsekizyiizyirmidortbindokuzy{izyirmi.-Ttirk Lirasi)

1.276.760.- EURO
(Birmilyonikiyiizyetmisaltibinyediyiizaltmig .-Euro)
1 €=2,2132 TL kabul edilmigtir.Euro bilgi amagl verilmigtir,

[ Raporda sunular bulgular Dederleme Uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugu;

| Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Degerleme Uzmaninin dedetleme konusunu olugturan miilkie herhangi bir ifgisi olmadig;

Degerfeme Uzmaninin (creti raporun hethangi bir béliimlne badll olmadig;

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestigi;

Deferleme Uzmani, mesleki editim sarifarna haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirll konusunda daha 8nceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmani, miilkd kisisel olarak denetledidi;

Bu sayfa deferleme raporunun aynimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiin olup, bagimsiz kultanilamaz

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hikiimlerine gére hazirtanmigtrr,

*Hazirfanan revizyon degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 12.04.2011 tarihli yazisina istinaden olugturuimustur.

Hiisniye BOZTUNG
Degerleme Uzmani {U2.400811)

4
Ade % ¥OL
Sorumlu Degerlepng | Jzman (Uz.400101)
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GAYRIMENKUL DECERLEME

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.$'nin 16.02.2011 tarihii talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 28.02.2011 tarihinde, 2011REV78-2 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Trabzon ili, Yomra ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, Kaststi kéyd, Yali mevkii, G43b02¢1c2ad? pafta,
209 ada, 12 no'lu parsel lzerinde yer alan, tapuda "Betonarme otel ve mistemilati ve arsasi” nitelifindeki
gayrimenkuliin 28.02.2011 tarihli Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortakhdl A.S. adina kurulmus olan (st hakkinin
degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degetleme raporudur,

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; gayrimenkul- mahallinde yapilan inceleme sonucunda llgili kisi — kurum ~ kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz deerieme uzmani Husniye
BOZTUNG ve sorumlu de§erleme uzmani Adem YOL tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin dejerleme uzmanlan 22.02.2011 tarihinde galismalara baglamis ve
28.02.2011 tarihine kadar raporu hazitlamislardir. Bu strede gayrimenkul mahaliinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlegsmesi

Bu degerleme raporuy, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda taraflann hak ve
yikimidliklerini belirleyen 21.02.2011 tarihli dayanak séziesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir,

1.6 Degerleme Caltgsmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz y8nde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur,
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Akfen Gayrimenkul Yatrm Ortakhiyt A.$’nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Mevzuati Hukiimleri’ne gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur,
Degerleme galismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitiama getiriimemistir,

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

Rapor Tarihi 29.01.2010 06.10.2010 31.12.2010
Rapol Numaras! 2009REV427-2 2010REV195-2 2010REV387-2
Raporu Hazirlayanlar Selen YAZICI- Hiisniye BOZTUNG- | Hiishiye BOZTUNG-
Husniye Adem YOL Adem YOL
GURSES-Adem
, YOL
L EVGEERTO T BTN L EI QW 47.162.000,00 TL | 48.362.000 TL 53.102.000.-TL

Yukarida belirtilen raporfardaki deder farkhiiklan, otelin bilinirliginin artmasi ile safis fiyatlar ve doluluk
oranindaki artig ile Kur fark: ve list hakki siiresinin dedismesinden kaynaklanmakiadir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

BOLUM 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 Sdzlesmesine
gore Ekspertiz ve Dederlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tk lirasi
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Baghakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayii yazis|
ile SPK mevzuati gergevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

2.2 Migteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiylikdere caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent / ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. igin hazirlanmigtir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeti)

Bir gayrimenkulin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihie, el dedistirmesi durumunda; satis igin gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bltin
durumlardan haberdar olmasi kosullarryla belirlenen, gayrimenkuliin en olast, nakit el degistirme degeridir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki husustarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzetinden gergeklestiriimektedir.

Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gdriismeler ve pazariiklar sonucunda, varlikiar icin belirlenen, takribi 3-6 ay araliji igindeki
en olasi nakit satis dederidir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en iyi dedetin alinmasina
caligilmaktadir, Efer belitilen zaman arali§l iginde, taraflar arasindaki goérismeler sonucunda fiyat
konusunda anlagmaya varlamazsa, vatliklarin agik arttirmayla satiimasi nerilir.

Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degderi

Halka agtk dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullarr géz oniinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belitenen en olast nakit dederdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince gabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman arali§t genellikle 3 aydan azdir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdigesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o dzgln piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iligkiletini anlamasina yardimei
olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini sadlar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde milk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir, Ozel veriler ise, de§erlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin
vetilerdir,

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gdre Tirkiye niifusunun 71.517.100 iken
31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Turkiye nifusu 72.561.312 kisiye ylkselmigtir. 2000-2007 déneminde yillik
nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tarkiye'nin yillik niifus artis hizi binde 13,1,
2009 yilinda Tiirkive'nin yillik nifus artis hizi ise binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin niifusu artarken, 14 ilin nifusu azalmigtir. Niifus artis hizi en dlsak olan ik dg il;
Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il icinde niifus artis hizi en yiksek olan ilk
Ug il ise sirastyla; Gankin (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)°dir.

Tiirkiye'de gehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan niifusa gére cok bilyiik bir hizia artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nifusun oram son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yizde 59 iken 2000
yilinda ylzde 64,8'a 2008 yilinda Ulke nifusunun %75'ine, 2009 yilinda ise llke nlfusunun %75,5'ine
ylkselmistir. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve
kbylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiksek oldugu il % 89
ile Istanbut, en diisiik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’d.

_Ulke niifusunun % 17,8’ Istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam nifusun sirasiyla; % 6,4’ Ankara'da, % 5,3
lzmirde, % 3,5 Bursa'da, % 2,8'i Adana’'da ikamet etmektedir. Nifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve GiimUshane'dir. En az niifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 74.710'dir.

Tiirkiye nlifusunun yarisi 28,8 yasindan kilglktir. Ulkede ortanca yas 28,8'tir. Ortanca yas erkeklerde 28,2
tken, kadinlarda -29,3'tlr. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yagi 28,7, kdylerde ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan calisma cagindaki niifus, toplam niifusun % 67'sini olusturmaktadir. Ulke niifusunun %
26'si 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubundadir.

Niifus yoduniugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tirkiye genelinde 94 iken illere gére
11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirastyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kii ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 Kigi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yiizélelimi blyiikliglne gore ilk sirada yer alan Konya
ilindeki niifus yoguniugu 51, ylizdlclimii en kiiglk olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 239 kisidir.

fi Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 12.915.158 12.782.960
Ankara 4.650.802 4.513.921
Izmir 3.868.308 3.525.202
Bursa 2.550.645 2.249.974
Adana 2.062.226 1.805.145
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde ézellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik biyiime ve gayrimenkul sektériinde yasanan
ilerlemeler, ekenomik ve siyasi istikrarin sajlanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasast ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatiarinin yukari do§ru seyrine ve yatinmlarin patamasina
yol agmistir,

Gayrimenkul sektériiniin en (st seviyeye ¢iktidi bu ddnemde yabanci yatinmlarin yolu agilmig ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gdzlemlenmistir. Yukan dodru siiren ivme
2006 yrinin son ¢eyredine kadar devam etmistir. 2007 yili segim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirmetlar
yatinm kararlan igin segimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorliiip yatinmlara
devam edilmigtir.

Ulke igi giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi disiilsede, 2008 yilinin baglarinda ise ig siyasetten
¢ok dig ekonomik gelismeler adirlikia olmug, yasanan gelismeler ekenomiyi dodrudan etkileyerek 2008 yil
Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaslama gdrliimiis ve gegmis yillardaki yabanct yatinm orani diigmeye
baglamistir. 2008 yIl icerisindeki yatinmlara bakididinda, konut ve AVM sektérlindeki baz! bdlgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektdrlinde yatirimlarin devam etti§i gdzienmistir.

Diinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda fikidite sikintisindan
kaynaklandigt sanilan ancak zamanla astl sorunun giiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en dnemli
olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemii yatirim bankalarinm ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketier
agiklamalarina rajmen olanlara engel olamayip diinya biiylime tahminleri eksi dederleri gdstermistir.

Bu siregte Tiirkiye'ye bakildifinda; (lkemizdeki bankacihk sisteminde konut kredilerinin paymin dislk
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de dlnyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 vyili 3.
geyreginden itibaren etkilenmeye baglamistir. Déviz kurlarindaki arhis ve satiglardaki azalma gayrimenkul
sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatian ve taleplerde yasanan duradanlik genel
perspektife paralel yerini disls egilimine birakmigtir. Gayrimenkul pivasasi bu dénemde kredi faizlerinin
ylkselmesi, yatinmlarin ertelenmesi ve gelecek dngdrilerinin zor cimasi sebebi ile durgun bir ddneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baglamsstir, 2009
yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Gretimi ve istihdamda dislgler yasanmistir. Gayrimenkul
sektériinin de 2009 yilini kiiglilerek gegirdigi, fiyatlarin disiis hareketini siirdirdiijil ve talebin az oldugu
bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda Ulke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérlinim ile birlikte
strdrllebilir bir kalkinmanin tekrar bagladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de azaldigs
gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde ddviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi, Istanbul
Borsa'sinin 2010 yil basi itibariyle artis edilimini devam ettirmesi, 2010 Eylil ayinda yapilan
referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmis, bu
siireg igerisinde gaytimenkul piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri ardina baglayan konut
projesi yatinmlari ile birlikte piyasada bu yatirimiar olumlu tepkilere yol agmig ve projelere kargi yogun talep
olugmus oldudu gozlemlenmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve (lke genelinde daha birgok yatinm alanina sahip olunmast, 2011 yilinin
genel secim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yili ve ler ki yillar
icin yapilan dngdrilere paralel {ilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektdriniin gelisen ekonomik talep
ve fiyat istikran ile birlikte yerli ve yabanci yatinmcilann Tirkiye'ye olan ilgisinin devam edecegi
disiindlmektedir. Yabanci yatinmlann tekrar Tirkiye'ye yonlendigi gériilmeye baslanmig ve yabanci
yatinmeilarin kriz 6ncesinde oldugu gibi gayrimenkul sektdriingi lokomotit sektdr olarak gorlip destekledikleri
hissedilmektedir.
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Aynca Tirkiye'nin ekonomik olarak 2011 -2017 doneminde yilhk %8.7 beklenen blylme ile en hizh

bilyliyecek OECD ilkesi aralarinda olacaginin éngériilmesi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bilylime hizi
artan tek OECD Ulkesi olmasi, kredi notu artirdan ¢ok az Olkeden biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok
artmaya aday (lkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye'ye olan bakisin olumiu yonde
devam edecegini gdstermektedir,

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 Trabzon ili

4.664 km2 yizdlgime sahip Trabzon ili, Dogu
Karadeniz Daglar’'nin olusturduju yayin ortasindaki
Kalkanli dadlik kiitlesinin kuzeye bakan yamaglarinda
38° 30' - 40° 30" dogu meridyenieti ile 40° 30" - 41° 30'
kuzey paralelleri arasinda yer almakta oiup, kuzeyinde
Karadeniz, giineyinde Giimishane ve Baybur,

L& ,& dogusunda Rize, batisinda Giresun ili bulunmaktadir.
> ¥y 8§ ¥ . )
& g?g’ ; R @ lin nifusu, 2010 yill Adrese Dayall Nifus Sayimi
&g wd & sonuglarina gore 763.714'dir. Sehirler niifusu 415.652,
1 A & §F  koyler niifusu ise 348.062'dir. Merkez lice niifusu
R Y i .on f .
saoth R T G o« 2977104
azal - Cal PUG SR on VA |
o A N g o ey " . .
g . Zroa g N\ii} Trabzon kiltirel ve sosyal yénden gelismis olmasina
o Dy T e T klkee pagmen arzulanan ekonomik  gelismeyi
_ Frikbgli v~ ) Al . O Cambonak q}gg o % ' - .
Kok @ L . M@ Keprib  saglayamamigtir. llin  ekonomisi halen tarim ve
§oi vy i B Simel £ ‘lyaclk . ] . N
ne e S o hayvanciija dayanmaktadir; niifusun %651 bu

faaliyetlerde  elde edilen  geliderle  gegimini
saflamaktadir. Ticaret, sanayi, el sanatlan, tasimacilik, ingaat ve diger hizmetler alaninda istihdam edilenler
ise nifusun %35'ini olugturmaktadir. Trabzon'da toplam Gretim iginde katma degerin pay! %59, girdi pay! ise
%41'dir. Trabzon'da girdi oranlar Tirkiye geneline gdre kiyasla daha yliksektir. Bu durum maliyetlerin
yikselmesi sonucunu dodurmaktadir,

Hava ulagtirmasi bakimindan Dogu Karadeniz Bolgesi sadece Trabzon'da bir Hava Limanina sahiptit. Yeni
insa edilen dig hatlar terminal binas! ise 18.05.1998 tarihinde hizmete verilmistir. Dogu Karadeniz Bolgesi'nde
ik liman 1946-54 yillar arasinda Trabzon'da inga edilmistir. 3.5 milyon ton/yil yiikleme-bogaltma kapasiteli
Trabzon Limani, Sovyetler Birligi’'nin dagimasi sonucu ortaya c¢tkan B.D.T. Ulkeleri ile dzellikle
bagimsizliklarina kavusan Tirk Cumhuriyetier’nin, Baltik-Karadeniz (Ren-Tuna} su yolu projesinin yiliar
sonra gerceklesmesiyle de kiiresellesen diinya ticaretinin bati ile dogu arasinda gelismesini sa§layacak
“Transkafkasya" koridorunda diinyaya agiimakta olan dnemli kapilarindan biridir.

66.400 hektartik toplam arazinin, ancak 107.421 ha (%23,1) kadari tarima elveriglidir. Geriye kalan kisim
185.292 hektari (%39,7) orman, 111.628 hektan (%23,9) cayir-mera ve 62.059 hekian (%13,3) Uriin
getirmeyen arazidir.

Bélgenin dnemli gecim kaynadi ¢ay ve findiktir. Tanm arazisinin %61,9'unda findik ve gay dretimi
yapiimaktadir. Misir ve fasulye ekimine % 24,9, titiin ve patates iiretimine %8,1, ve sebze-yem bitkileri
{iretimine %3,4'iik tanm arazisi aynimaktadir. llde hayvancilik daha gok sit ve sit mamulleri iiretimine
yonelik olarak yapiimaktadir. Daha ok biiylikbas hayvan beslenebilmektedir. Yildan yila yerli kara sigirdan
melez ve saf inek tercihine dodru hizl bir istek gdzlenmektedir. Balikgilik, Trabzon igin &nemli bir gelir
kaynadr olmakla birlikte Karadeniz'in siirekii olarak kirletiimesi neticesinde, balik Uretiminde hissedilir oranda
bir diisme goérdimiigtir. Balik tlirerinin en 8nemlisini tegkil eden hamsi uretiminde yillar itibariyle
dalgalanmalar yasanmaktadir. Deniz balik avciijina altematif olarak i¢ sularda buglne kadar 85 adet
Alabalik Isletme Tesisi kurulmusg ve Gretime gegirilmigtir.

Trabzon, Osmanli déneminden kalan potansiyeli ve Cumhuriyet doneminde zaman zaman hizlanan
sanayilesme hareketlerine ragmen bu alanda yeterince gelisememis illerden biridir. lide biiylik 6lgekli retim
tesisi yok denecek kadar azdir. En dnemli imalat sanayi kurulugu 1992 yilinda dzelestirilen 455 bin ton/yil
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kapasiteli Gimento Fabrikasi'dir. Bunun haricindeki imalat Sanayi kuruluslan daha gok tarimsal {runleri
islemeye ydneliktir,

i'de imalat sanayinde sayilabilecek belli bagl alanlar un ve kepek, siit mamulleri, balik yagi ve unu, hazir

giyim, mefrusat, ayakkab, kereste, beton direk, lastik ve plastik Grinler, PVC boru, bakir, ginko, kurgun,
aliminyum, kursun mamulleri, boru, galvanizli sag, tugla, metal, otomobil yan sanayii ve cerrahi dikis
malzemesi imalatidir.

flde 1 biiyik dlgekli, 30 orta dlgekli ve 319 kiigiik Sigekli olmak (izere toplam 350 sanayi kurulugu vardir. i
bazinda bu sektdrde galisanlarin sayisi 22 bin kisi civarindadir.

3.2.2 Yomra ligesi

Yomra, 19 Haziran 1957 yilinda 7033 Sayilt Kanunla .

lce haline déntistiriimils ve 04 Nisan 1959
tarininde filen lige Tegkilat kurulmugtur. Yomra
ligesinin ilk adi DURANA’ dir. iicede yetigen YOMRA
Elmasinin  adindan  6tirii llceye  Yomra  adi

vetiimigtir.
3 ) Yomra , Trabzon'dan 15 kilometre dofuda olup
. Fa T N . . .
g e ':T 207 kilometre karelik bir alami kaplar. Kuzeyde
& FES > F o Karadeniz olmak (zere batida Yalincak sirtlar, Zi
o 1% “ o o o v
S S 3 deresinin asagi giginm kapsayacak bigimde doguda
s ™ SRR S Harmanlt deresinin 250 metre dogusuna kadar
(A \-‘)’{fl\'/d“%” cle_ orkvl ;oo ! ildeki i i h isligi
Salpaz g\ag@ﬂ;‘” AR \%f voow %0 uzanir. Sahildeki 7.5 kilometrelik dogu bali genigligi
k(}l Ny ~AXaly - e N ol " .
L ehy } uu(z By e lx\\ kuzey glney ’dogrultusupda devam  ederek
e poka™ . L. gl KUSUGUSU Yomra' ya 23.5 kilometre uzakiikta olan
- b few s g Keprik Camiyurt-ishan yol kavsagindan sonra daralmaya
e K fgava, Samer 3 bas-a” I N o
SR C ik \ _‘ baglar. Daralma komsu ilimiz Glimighanenin

Seydiyurdu yayla yaylasindan batiya bakan bir
bigak ucu gibi olur. Gliney ug noktasinda ise komsu Arsin ve 2213 metre yitkseklikte Kilise tepesi bulunur.
Glneyi ise komsu ilce Magka ile simirhichir. Tipik Dodu Karadeniz ikliminin &zelligini gosterir. Arazi
ylksekliginin kiyidan bélime dogru dlzenlilik gostermesi, deniz ikliminin ig béltimleri etkilemesine sebep
olmaktadir. Ancak yikselti faktori nedeniyle sahilde i¢ ve ylksek bolimlerde farkli iklim ozellikleri
g6riimektedir.

Her 100 metrede sicaklik 0,5 derece diismektedir. Buna gére Ocak ayinda Yomra merkezinde sicaklik 10
derece ise Sirhanli Yaylasinda st sifirin altina dismis demektir.Arazi ve daglarin karayele agik bulunmasi
Karadeniz'in nemli hava kitlelerini yagisa geviren birinci etken olarak gériiimektedir.Yillk sicaklik ortalamasi
14.6 derece olup tamamen Iiman karakter gdsterir.

Yomra ligesinin 4 Belediyesi mevcut olup, Merkez Belediyeye bagl 4, Ozdil Belediyesine bagl 6, Kagiistii
Belediyesine bagl 3 ve Oymalitepe Belediyesine badli 5 Mahalle olmak {izere toplam 18 Mahalle ve 17 Koyl
vardir

Yomra ilgesinin niifusu 2010 yili Adrese Dayall Niifus Sayimi sonuglarina gére 30.614 olarak belirlenmistir.
3.3 Turizm Sektérii

Turizm sektori, diinyada en hizl geligen ve blyiiyen sektorlerin baginda yer almaktadir. Sinirlar ortadan
kalktikga diinya daha da kiglimeye baslamig ve insanlar daha uzak mesafelere seyahat etme egilimine
girmistir. Bunun baglica nedenleri; harcanabilir kisisel gelirlerden turizme ve tatile aynlan payin artmast,

ulagim ve iletisim teknolojisindeki hizll gelisme ve insanlarn simdiye kadar gormedikleti ve merak ettikleri
yeni bdlgeleri ziyaret etme istegidir.

Turizm gok gesitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet olarak adlandinlan konaklama, planlama, gezi
organizasyonu ve satigi gibi faaliyetieri, éte yandan yalnizca turistlerin tilketimine baglh olmayan, ancak onlar
tarafindan da kullanilan ulagim, oto kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir. Turizm bugiin diinya gayrisafi
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hasilasinin dnemli bdlimini olusturan bir sektdr konumundadir. Tim diinyadaki ekonomik duraklamaya

karsin bliylimesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektér, diger sektdrlerin de motor glicli olarak islev
gérmektedir.

Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sagdladi§s déviz geliri ile ddemeler dengesi agiginin kapanmasinda da
énemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere is imkani sadlamasinin bir sonucu olarak istihdamin en yo§un
oldudu sektdrlerden biri olma avantajina sahip olan turizm sektdri, ayni zamanda (lke igin etkin bir
pazarlama ve reklam aracr olma 6zelligini de sirdlrmektedir.

3.1.3.1 Diinya Turizmi

Diinya turizminin adirlik noktasini Glkemizin de yer aldigi Avrupa Bélgesi otusturmaktadir. Avrupa'dan sonra en
dnemli pay Dodu ve Asya/Pasifik bdlgesine aittir. Bu iki bdlge disinda en blyik paya sahip 3. bélge ise Glney
ve Kuzey Amerika bélgesidir. Buradan, dlinya turizminin ekonomik yonden gelismis ve gelir diizeyi yiksek i¢
bélge arasinda yogunlastdi sdylenebilir. Nitekim turist akimlan da karsilikh olarak bu {i¢ bdlge icinde
gergeklesmektedir.

Diinyada en fazla turist alan llke Fransa ama en fazla turizm geliri elde eden llke ABD'dir. Turkiye turist sayis|
bakimindan diinya'da on birinci, turizm gelirleri bakimindan ise cnuncu siradadir.

Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 y1l1)

SIRA NO ULKE MILYON Kigl MILYAR DOLAR
1 Fransa 79.1 43
2 Ispanya 58.5 51
3 ABD 511 86
4 Cin 49.6 34
5 talya 41,1 38
8 ingiltere 30.1 34
7 Almanya 23.6 33
8 Meksika 21.4 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
11 Tiirkiye 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 Kiilttir ve Turizm Bakablgi, Tiirkiye [statik Kurumu

Madrid'de 2007 uiuslararasi turizme iligkin bir agiklama yapan Dinya Turizm Orgiiti Genel Sekreteri
Francesco Frangialli, uluslararasi turizmin gegen yilda 6nceki yila gére ylizde 6 blyidiguni bildirmektedir.

Bdylece, diinya Ulkelerindeki toplam yabanci turist giriglerinin 52 milyon artarak 898 milyona tirmandigi
belitilen agiklamada, gegen yil uluslararasi turizmde saglanan artisin dnemli bir bdliminin Avrupa'da
kaydedildigi ifade edilmistir.

Avrupa'da turistlerin sayisinin 19 milyon artarak 480 milyona gikarken Avrupanin tlim uluslararasi turist
girislerinin yanisini olusturdudu belirtiimistir.

Bu arada, bazi Avrupa ilkelerindeki saglanan artiglara da yer verilen agiklamada TUrkiye'de yabanct turist
sayisinda yizde 18'lik artis meydana geldigine de dikkat gekildi. Tiirkiye, artis orani yéniinden Yunanistan,
Portekiz, Italya ve Isvigre gibi Ulkeleri geride birakmug oldugu ortaya ¢tkmistir.
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2006 yili toplam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD birinci sirada yer alirken Ispanya ikinci, Fransa
ise Uglinch sirada bulunuyor. Tirkiye ise bu siralamada dokuzuncu durumdadir. Tiirkiye, Avusturya ve
Avustralya igin uluslararasi turizm geliri rakamlarinin birbirine gok yakin oldugunun belirtildigi raporda,
verilerdeki ufak dedigikliklerin siralamayl de§istirebilecedi vurgulaniyor. Ayrica Almanya'nin siralamadaki
yerinin ticari amagli gelen ziyaretgilere sa§ladigi konfordan kaynaklandidinin alti giziimektedir.

Turkiye'de turizmin olugturdugu GSMH'nim 2009 yilinda ylizde 1.3'{k blylme ile 27 milyar dolara ulagacag!
beklenenirken turizmde dogrudan istihdam edilen kisi sayisinin da yiizde 1.5'ik artisla 443 bine ulasacagi
beklenmektedir.

Turkiye'de turizmin dolayl olarak clusturacadi ekonomik biiy(kiugin 64 milyar dolar olacagina dikkat cekilen
Diinya Turizm Konseyi raporunda turizmin dolayli olarak istihdam safladi§i kisi sayisinin da 1.375.000
olacadina isaret edilmektedir.

WTTC (Dlnya Turizm Konseyi) 'nin raporunda Tirkiye'nin énde gelen rakiplerinden olan Ispanya, Yunanistan,
italya ve Misir turizminin kiiglimesinin beklendigi ifade edilmektedir. Buna gore ispanya tutizmi 2009 yilinda
yilzde 4.9, Yunanistan 1.8, italya 5.5, Misir ise 2.8 oraninda kiiglilmesi beklenmektedir.

TURKIYE VE RAKIPLERININ KARSILASTIRMALI TABLOSU:

2009 yih 2019 yih
Ulke Bityime Istihdam Biiyiime Istihdam
orani oranit

+ o ey

TURKIYE +1,3 +1,5 + 4,1 +2,7

ISPANYA 4,9 -4,2 +1,3 +1,0
YUNANISTAN B -1.8 7 2,0 .35 2,6 o

iTALva } -85 -51 (2.0 +0.8
MISIR 2.8 -4,3 +4.5 j +2.0 |

* T.C Kuttiir ve Turizm Bakanligjs, Tiirkiye Istatik Kurumu,

Uzmanlar, dniimizdeki yillarda Gin'in ABD'yi geride birakarak diinyanin Uglincii bliy(k turizm (lkesi olacadi,
2020 yilina kadar da diinyanin en biiytk turizm hedef tlkesi haline gelece§i tahmininde bulunuyorlar. Gin'in,
Fransa, Ispanya ve ABD'den sonra diinyanin dordiincti bilyiik turizm hedef lilkesi oldugunu belirtilerek, Gin'i
gecen yil 49 milyon 600 bin turistin ziyaret ettigine dikkat gekiliyor. Ekonomisi hizla gelisen Gin'in yabanci
turist gekmenin yani sira 2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist gdnderecegi de tahmin ediimektedir.

Diinya Turizm Orgiitii'nden yapilan agiklamada, Gin'in 2008 “Pekin Olimpiyatlan” ve “2010 Sanghay World
Expo” fuan da etkisiyle 2014 yilinda Fransa'y( geride birakarak turizmde ilk sirayi alacagi bildirildi. Gin'in bu
yil yabanci turist gelmesi itibariyle diinya {iglinciisi ABD'yi bu yilin sonunda, diinya ikincisi Ispanya'yt da
2010'dan énce gegecegini tahmininde bulunuldu. Orgiit, normalde 2020'de Fransa'yl gegmesi beklenen Gin'in
bunu 6 yil farkla 2014'te gergeklestirecedini bildirilmistir.

3.1.3.2 Tiirkiye’de Turizm

Turkiye'nin rekabet glicl en yiksek sektdrl turizmdir. Sadece cari agik sorununu ¢ézmek igin degil, istihdami
arttirmak, Tirkiye'yi daha yaganabifir kilmak; hatta tanitmak igin de turizm, altin bir sektér konumundadir,
Turizm, Trkiye'yi ddemeler bitangosu iginde ihracattan sonra ikinci bliylk ddviz geliri saglayan faaliyet
konumuna yikseltmis olup, endiistri iginde 40°a yakin sekidril dogrudan etkilemektedir.
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2008 yili dederlendirmesi:

i -

I

Tiirkiye

turizm sektorli 2008 yilinda %13,5 bliylme gergeklestirerek 22 milyar USD'in lizerinde gelir kaynag

sadlanmistir. 2008 yilinda Tlrkiye'ye 30 milyon 929 bin turist giris yapmis olup giris yapan turistlerin 6

milyonu

kGitlir turizmi kapsaminda Anadolu’yu gezmislerdir. THY ve 6zel havayolu sirketleri ile birlikte, hava

yolcu tagimaciiginin cirosu 7,5 milyar USD olmustur, Bu rakamlarin 2009 yilinda %20 bilyiime kaydetmesi
beklenmektedir.

Krizin et

kisi ile birlikte tegvikli turizm sektorl yatinmlarinda 2007 yilina gére %3'lik bir gerileme yasanmistir.

Rakamlarla 2008

Turizm geliri yaklagik 22 milyar dolar olmugtur.
Tiirkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyaret etmistir,
En fazla turist yaklasik 4 milyon kisiyle Ajustos ayinda gelmistir.

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 Kiiltdr ve Turizm Bakanlig

T.C. Kiiltr ve Turizm Bakanliy, Tiirkiye Istatistik Kurumu

2008 Yilt Ocak-Aralik Analizi:

GAYRIMENKUL DECERLEME

f Ocak-Aralik Ayinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Girig Yapan Ziyaretgiler (2006-2008*)
Toplam Degisi Yabancilar Degisim Vatandaglar Degigim
2 006 2 007 2008°__| Orami % 2006 2 007 2008° | Oram % | 2 006 2007 2008° | Orami %
Havayolu | 19683478| 22967 702 25 368 296 10,45| 14084 727| 16807681| 18838735{  12,08| 5598751| 6160021| 6529 661 6,00
|Karayolu 6359 353| 7040683] 8168164 16,01 4206198 4721569 5388308  14.12] 2153155] 2319 114] 2779856 19,87
Demiryolu 90 354 81831 85 463 4,44 71707 68 755 72 320 519 18647 13076 13143 0,51
Denizyolu 1854 018] 2105483 2408 567 14,39| 1457201] 1742906 2037314] 15,80 996817| 362577| 371253 2,39
Toplam 27 987 203| 32 195699] 36 030 490 11,91 19819833 23340911 26336677  12,83| 8167370 8854 788 9 693 813 9,48
Ginibirik 903398 1092583] 1345669 903397) 1002583 1342670 1 2999
T.C. Kiilttr ve Turizm Bakanligi, Tiirkiye Istatistik Kurumu
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Gegici verilere gdre; 2008 yili Ocak-Aralik déneminde lilkemize giris yapan vatandas ziyaretci sayisinda 2007

yihi ayni donemine gore % 9,48'lik bir artig (9.693.813), ¢ikis yapan vatandas ziyaret¢i sayisinda ise %
10,46'Iik bir artis (9.872.520) kaydedilmistir.

Ocak-Aralik Aylarinda Ulaslm Yoluna Gére Ulkemizden Cilug Yapan Ziyaretgiler (2006-2008%)
Toplam Yabancilar Degigi 1 | Vatandaglar Degisi

2006 2 007 2008* Oram % 2 006 2007 2008° | Oran 2006 2007 2008° | Orar
Havayolu 19516 678] 22 931 678 25 634 963 11,79) 13790412 16681417| 18921 565 13,43 5726266 6250 261| 6 713 398 7,41
Karayolu 6099635] 6817529 8197 715 20,24| 3970198 4524309] 5425201 19,91] 2129497] 2293220 2772514 20,90
Demiryofu 87 331 77 112, 80 610 4,54 67 193 63 439 67 171 5,88 20138 13 673 13439 1,71
Denizyolu 1847 104| 2128422| 2390356 12,31]  1448152] 1747916 2017187 1541  398952| 380506] 373 169 -1,93
Toplam 27 550 748 31 954 741| 36 303 644 13,61] 19275955 23017081 26431124] 14,83 8274793| 8937660 9872520 10,46
Gimniibirtik 903 398] 1092 583] 1345 669 903397| 1092583] 1342670 1 2999

(*): Veriler gegicidir.
Not: Guniibirtikgi ziyaretgiler denizyolu toplamma dahil edilmigtir.

T.C. Kuttir ve Turizm Bakanlii, Tiirkiye Istatistik Kurumu

| 2006-2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE ULKEMIZE GELEN
YABANCILARIN MiLLIVETLERE GORE DAGILIMI - iLK 10 OLKE

ULKELER 2008* MIL.PAY% 2007 MIL.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
iNGILTERE 2169 924 8,24 1916 130 8,21 1 678 845 8,47
BULGARISTAN 1255343 477 1 239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1 141 580 4,33 1053 675 4,51 997 556 5,03
IRAN 1134 965 4,31 1 058 206 4,53 865 941 4,37
FRANSA 885 006 3,36 768 167 3,29 657 859 3,32
GURCISTAN 830 184 3,15 630 979 2,70 549 328 2,77
UKRAYNA 730 689 2,77 593 302 2,54 487 917 2,46
A.B.D. 679 445 2,58 642 911 2,75 532 419 2,69
DIGER 10214738 38,79 8 822 733 37,82 7 256 145 36,62
GENEL TOPLAM 26 336 677 100,00 23340911 100,00 19 819833 100,00
(*): Veriler gegicidir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Tiirkiye istatistik Kurumu

2008 yil Ocak-Aralik ddneminde Ulkemize en ok ziyareti gonderen dlkeler siralamasinda Almanya % 16,77
(4.415.525) ile birinci, Rusya Federasyonu % 10,93 (2.879.278 ) ile ikinci, Ingiltere % 8,24 (2.169.924) ile
{glincl siradadr, Ingiltere’yi Bulgaristan, Hollanda, Iran, Fransa,Glrcistan, Ukrayna ve A.B.D izlemektedir.
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2006-2008(") YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE
ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN__MILLIYETLERE
GORE DAGILIMI- ILK 10 ULKE
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlighi, Ttrkiye Istatistik Kurumu
2009 yili 1. Donem (Ocak-Subat-Mart) Analizi':

Turizm geliri, 2008 yilinin ayni dénemine gdre % 11,2 oraninda dugmistir.

Cikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gdre 2009 yili |. Dénem Turizm Geliri, gegen yilin ayni dénemine
gbre % 11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun 1.790.860.681 USD'I yabanci
ziyaretcilerden, 675.713.046 USD'1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatierini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm gelirinin 2.258.656.662
USD’ kisisel, 207.917.065 USD'| ise paket tur harcamalarindan olugmaktadir.

Ocak, Subat ve Mart aylarindan clugan 1. Ddnemde en yiiksek turizm geliri 945.578.361 USD ile Mart
ayinda gerceklesmistir. Ocak ayinda 798.687.484 USD, Subat ayinda ise 722.307.882 USD gelir elde
edilmistir. Ocak - Mart déneminde kisi basi ortalama harcama yabancilarda 608 USD, vatandaglarda ise 975
uSDdir.

Cikis yapan ziyaretci sayisi gegen yilin ayni dénemine gbre %2,4 azalmistir,

Ocak, Subat ve Mart aylarinda toplam ¢ikis yapan ziyaretci sayist 3.636.464 kisidir, Bunun 2.943.175 kigisini
yabanci ziyaretci, 693.289 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaslanmiz olusturmaktadir. I. Donemde
en fazla ziyaretgi 1.426.537 Kigt ile Mart ayinda gerceklesmistir. Ocak ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise
1.057.976 kisi tilkemizi ziyaret etmigtir,

Aylik Turizm Geliri Ve Gideri, ..Donem 2009

Kisi bag! Kisi bas!

Aylar Turizm geliri  Ziyaretgi ortalama | Turizm gideri ~ Vatandas ortalama

sayis! (*) harcama sayisi (**) harcama

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

Ocak 798.687.484  1.151.951 693| 282105 147 378 771 745

Subat 722.307.882  1.057.876 683| 287901482 384 447 749
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Mart 945578.361  1.426.537 663 | 326603 863 439 320
Toplam 2.466.573.727  3.636.464 678 | 896.610.492 1.202.539 746

T.C. Kiftr ve Turizm Bakanli1, Tirkiye Istatistik Kurumu

Not: Beraberinde giden ziyarelgi sayilar toplama dahil edilmigtit
(*) Yurt diginda ikamet eden Yabanci ve Vatandas ziyaretgi saytlaridir

(™) Yurt digini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt icinde ikamet eden Tiirkiye Cumhuriyeti pasaportu
tagiyan vatandag sayilaridir

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

Gitig Yapan Vatandag Ziyaretciler Anketi sonuglarina gdre 2009 yili [. Donem Turizm Gideri, gegen yiiin ayni
dénemine gére % 11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun 851.050.373 USD'| kisisel,
45.560.119 USD’| ise paket tur harcamalardan olugmusgtur

| Dénemde en yliksek turizm gideri 326.603.864 USD ile Mart ayinda gergeklesirken, Subat ayinda
287.901.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD turizm gideri gergeklesmistir. Ocak - Mart doneminde
kisi bagi ortalama harcama 746 USD' dir.
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T.C. Kittir ve Turizm Bakanlids, Tiirkiye [statistik Kurumu

Ziyaretcilerden elde edilen turizm gelirine aylar itbariyle bakildiginda 2009 yilinda gegen yila gére azali
oldugu gériilmektedir. 2009 yili Mart ayinda dnemin en yiiksek turizm gelirine ulagilmigtir.

2007-2009(*) YILLARI OCAK-MART DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN
MILLIYETLERE GORE DAGILIM! - iLK10 ULKE
ULKELER 2009 MIL.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 9,57
GURCISTAN 239.598 8,38 141.480 4,74 119.551 4,6
iRAN 203.953 7,14 183.539 6,15 172.884 6,65
iINGILTERE 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
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*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Ttirkiye Istatistik Kurumu

2009 yili Ocak-Mart doneminde Glkemize en ¢ok ziyaret¢i gonderen Ulkeler siralamasinda Almanya % 16,65
(475.930) ile birinci, Bulgaristan % 9,32 (266.325) ile ikinci, GUrcistan % 8,38 (239.598) ile Uglinct siradadir.
Gurcistan' Iran, Ingiltere, Rusya Federayonu,Yunanistan, Fransa, Azerbaycan ve Suriye izlemektedir,

2007-2009(*) YILLARI MART AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE
GORr 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 6,86 52.084 3,99 45.332 4,12
iNGILTERE 49.547 4,1 55.362 4,24 39.105 3,56
YUNANISTAN 41,955 3,47 45,593 3,49 26.946 2,45
FRANSA 36.530 3,02 38.424 2,94 36.264 3,3
RUSYA FED. 36.134 2,99 57.515 4,41 47.118 4,28
HOLLANDA 31.367 2,6 34.509 2,64 30.689 2,79
SURIYE 29.676 2,46 28.822 2,21 18.431 1,68
DIGER 436.568 36,15 528.537 40,49 441.691 40,16

GENEL TOPLAM 1.207.729 100,00 1.305.297 100,00 1.099.960 100,00

*T.C. Kultir ve Turizm Bakaniii, Tiirkive [statistik Kurumu

Mart 2009'da Ulkemize en gok ziyaretgi gbnderen (lkeler siralamasinda Almanya % 17,77 (214.617) ile
birinci, lran % 12,19 (147.262) ile ikinci, Bulgaristan % 8,38 (101.203) ile {glincli siradadir. Bulgaristan'i
Gurcistan, Ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye izlemektedir.

Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Girig Yapan Ziyaretciler (2007-2009*)

Toplam Degisi Yabancilar Degisim Vatandaglar Degisi
L _ 2007 2008 2009  [Oram % | 2007 2008 2009* |Oram %| 2007 2008 2009* | Oram %
|Havayolu | 3.003.068| 3.380.620| 3.054.645  -0,88| 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284| -12,99|1.262.094|1.322.750|1.256.361 -5,02

Karayotu 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960 16,57 766.857 823.595 961.669 16,76 398.526| 496.571| 577.291 16,26

[Dmei om 13.124 13.668 13.452 -1,58 11.823 12.143 12,339 1,61 1.301 1.525 1.143] -27,02
L .. rolu 146.585 143.371 144.301 0,65 81.779 81.957 86.181 515 64.808 61.414 58.120 -5,36
T lar 4.328.160| 4.866.825| 4.761.358 -2,37| 2.601.433| 2.984.565| 2.858.473 -4,22]1.726.727| 1.882.260( 1.892.885 Q.56
Gunibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2

Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Vnliina Gore Ulkemizden Cikig Yapan Ziyaretciler (2007-2009*)
Toplam B Yabancilar Degisim Vatandaslar Degisim
2007 2008 2009° |Oram % | 2007 2008 2009* |Oram %| 2007 2008 2009* | Oram %
Havayol" | 3.007.107| 3.497.532| 3.189.423|  -8,81| 1.741.460| 2.073.942| 1.849.942| -10,80|1,265.647|1.423.590]1.339.481 -5,91
Karayolu 1 1.111.195| 1.343.612| 1.501.123| 1842| 717.509| 831.462| 997.691| 19,99| 393.596| 512.150| 593.432| 15,87
Demiryolul 12.232 12.747 11.858| 6,97 10.980 11.278 10.555|  -6,41 1.252 1,469 1.303)  -11,30
Denizyolu |  160.035| 150.950| 144.636|  -4,18 82.334 83.176 84.987 2,18| 77.701| 67.774| 59.649| -11,99
Toplam 4.290.569| 5.004.841| 4.937.040|  -1,35| 2.552.373| 2.999.858| 2.943.175| -1,89|1.738.196|2.004.983|1.993.865| -0,55
Giiniibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2

*T.C. Kultir ve Turizm Bakanligu, Tiirkive [statistik Kurumu

Gegici verilere gobre; 2009 yili Ocak-Mart doneminde Ulkemize girig yapan vatandas ziyaretgi sayisinda
2008 yili ayni dénemine gdre % 0,561k (1.892.885) bir artis olmustur. Cikis yapan vatandas ziyaretgi
sayisinda ise % 0,55'lik bir azalig (1.993.865) kaydedilmistir.
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2009 vih 1. Yari (Ocak-Haziran) Analizi? :

Turizm geliri 2008 yilinin ayn: dénemine gore % 9,6 diigmiistir.

Gikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gdre 2009 yilt Il. Dénem turizm geliri, gegen yilin ayni dénemine
gdre % 9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmustur. Tutizm gelirinin, 3.494.473.020 USD'| yabanc!
Ziyaretgilerden, 749.072.087 USD'1 ise yurt disinda ikamet eden vatandag ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm gelirinin 3.257.485.319
USD' kisisel, 986.059.788 USD't ise paket tur harcamalarindan olugmaktadir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olusan Il. Donemde en yiksek turizm geliri 1.777.999.175 USD ile
Haziran ayinda gergeklesmistir. 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'dtr.

Cikig yapan ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni dénemine gbre %1,6 artmigtir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda toplam ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 7.742.308 kisidir. Bunun 6.980.875
kisisini yabanci ziyaretgi, 761.433 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaglarimiz olusturmaktadir. Il.
Dénemde en fazla ziyaretci 3.261.081 kigi ile Haziran ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan
ayinda ise 1.824.721 kisi Ulkemizi ziyaret etmistir.

Ayhk turizm geliri ve gideri, Il. Dénem 2009

Kisi bag! Kisi bagi

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

(USD) (Usb) (USD) (USD)

Ocak 798.687.484  1.151.951 693 282.105.147 378.771 745
Subat 722.307.882 1.057.976 683 287.901.482 384.447 749
Mart 945.578.361 1.426.537 663 326.603.864 439.320 743
Nisan 1.021.414.051 1.824.721 560 268.517.511 364.114 737
Mayis 1.444.131.880  2.656.507 544 306.746.195 413.407 742
Haziran 1.777.999.175  3.261.081 545 361.266.354 488.989 739
Toplam 6.710.118.834 11.378.772 590 | 1.833.140.553  2.469.048 742

Not: Berabetinde giden ziyaretgi sayilar toplama dahil edilmistir,
(") Yurt disinda ikamet eden yabanci ve vatandag ziyaretgi sayilaridir.

(**) Yurt disini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Tiirkiye Cumhuriyeti pasaportu
tasiyan vatandag sayilaridir,

*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanii, Tiirkiye Istatistik Kurumu
Tutizm gideri 2008 yili dénemine gére % 7 azalmistir.

Giris Yapan Vatandag Ziyaretciler Anketi sonuglarina gére 2009 yili Il. Dénem Turizm Gideri, gegen yilin ayni
donemine gdre % 7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun 832.579.726 USD" kisisel,
103.950.334 USD'1 ise paket tur harcamalardan olusmustur.

Il. Dénemde en yiksek 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 gergeklegmistir. Nisan - Haziran
déneminde kisi basina ortalama harcama 739 USD’ dir.

2 Veriler Tarkiye [statistik Kurumu Haber Biilten’inden alinmigtir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2008-2009 yillarinda turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda, 2009 yiinda turizm gelirinde gegen yila
gore dists olduju gdrilmektedir.

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

\ \ I | |
YILLAR o MILLIVET PAYI [ b sisim ORANI
MILLIYET 2007| 2008| 2009(")| 2007 | 2008 | 2009(*) | 2008/2007 | 2009(*)/2008
ALMANYA 408513 | 459 283 %1 17,86 16,71 a 12,43 -6,54
AVUSTURYA 28138 37 121 [ 123] 185 ) 31,92 2,80
BELCIKA 51777| 56892 6 19, 226 207| °73 9,88 6,36
DANIMARKA 25734 | 28750 e 112] 1,05 - 11,72 -0,41
FINLANDIYA 9405| 13463 43, 041] 049 : 43,15 24,53
FRANSA 61 156 86 213 06 ) 2,67 3,14 ~”n1 40,97 11,24
HOLLANDA 139691 | 145 638 . 611 530 4s=e 4,26 13,02
INGILTERE 223 162 | 260 937 9,76 | 9,49 ) 16,93 10,73
IRLANDA 12708| 14 198 t | 056 052 ) 11,72 13,97
ISPANYA 18337 | 34 031 . ] 080] 1,24 1em 85,59 18,54
ISVEC 41663| 54697 [1,82] 1,90 ‘. 31,28 -3,10
[TALYA 30542 59952 i| 1,34] 2,18 e 96,29 9,81
LUKSEMBURG 640| 2878 09| 0,03] 010| 1.04] 349,60 61,47
PORTEKIZ 2217| 3808 | 010| o14| 015 7176 5,38
YUNANISTAN 35766 | 47 661 156 1,73 ; 33,26 7,09
CEK CUMHURIYETI 7997 12713| ° 1| 0,35| 0,46 0,42 58,97 -9,38
ISVICRE 19134 | 21579 = 1] 084 0,79 0,95 12,78 19,84
[ZLANDA 553 1016 0,02] 004 1 83,73 .35,24
POLONYA 24078| 38597| | 1,05| 140| 1. 60,30 2,41
MACARISTAN 5238| 5811| ow3| 023| 019] (- 1,39 13,78
NORVEC 19884 | 29646 087] 1,08] 110 49,09 -8,30
SLOVAKYA 1881 3038 0,08 011| 0,13 61,51 20,51
AVRUPA OECD Ll Ty qan|s107|51,67 | 5218 21,33 0,05
ABD 77453| 85016| -~ 5| 339| 309| - 9,76 22,95
AVUSTRALYA 14918| 16498 0,65| 0,60 .« w2 10,59 1,55
JAPONYA 16366 | 14419 04| 072| o52| ¢ .9 11,90 7,11
KANADA 17554| 19 050 077| o069 8,52 15,82
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G.KORE 14820| 12685| . 180| 065| 046| .26 14,41 44,19
MEKSIKA 2249 2432 <] o0,10] 0,09 P 8,14 13,86
YENI ZELLANDA 2568| 2654 o] o11] o10] . 3,35 33,01
TOPLAM OECD 1 ﬂ‘z‘ i 1 ggg 57,45 | 57,13 | 56,74 19,48 1,76
ESTONYA 2854| 5187| 4827 0,12] 0,19 0.1 81,74 6,04
KARADAG . . 4 - e -
KOSOVA - . } A -
MALTA 228 256 1 0,01] 0,01 12,28 20,27
LITVANYA 9737| 16020 ~@e5| 043] 058 "4 64,62 32,22
G.KIBRIS RUM YON. 327 832 001 003| 2| 15443 21,51
LETONYA 7901| 7510 035] 0,27 -4,95 -35,74
BOSNA HERSEK 3557| 4468 + 6| 0.16] 0,16] 0, 25,61 0,72
HIRVATISTAN 2694 2 852 - 0,12| 0,10 N 5,86 -9,50
SLOVENYA 2056 2360 0,10| 0,09 1 4,61 -3,90
SIRBISTAN&KARADAG 4644| 10536 ¢7 | 020 0,38 126,87 -45,24
MAKEDONYA 7474| 7785] & o 033] 028] 4,16 14,78
ARNAVUTLUK a776| 3900 | 017] 04| n 328 3,03
BULGARISTAN 108 469 | 115882 )| 474 422 6,83 20,27
ROMANYA 28370| 80000 v T 904 100 | 5,75 7,93
B'L?(EE'EQF\"'RUPA 6934 1891 ) 030] 07| ¢ 72,73 42,22
TOPLAM AVRUPA ! 22; 1 g;"g 1 g?‘; 59,34 |59,19 | 60,34 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37458 | 40049 b o] 1.64] 146 6,92 -14,68
B.RUSYA (BELARUS) 14500 21683 0. 0,64]| 0,79 5 48,62 -4,49
ERMENISTAN 3026 4425 017] 016| 1 12,71 1,47
GURCISTAN 67209| 71033| 1 »840| 2,94] 258 ar 5,69 78,56
KAZAKISTAN 13369| 16405| . o | 058 0,60 5 22,71 9,00
KIRGIZISTAN 4003| 4061 017| 0,15 2 1,45 12,26
MOLDOVA CUM. 13734| 16703 vauo! 0,60 0,61 | 2162 13,75
BZBEKISTAN 2794| 4826 ‘w1] 012] 018 19| 72,73 9,64
RUSYA FEDERASYONU | 283026 385999 73112,37 [ 14,04 2 > 36,38 11,82
TACIKISTAN 2930 3957] w3 o13] 014 1] 8505 46,98
TURKMENISTAN 6396| 6349 . 7 028| 023 ) 0,73 22,18
UKRAYNA 70331 | 93325 N9, 807| 340] o 32,69 -10,41
B.0.7 519 766 | 668 815| 661058 | 22,72 | 24,33 | 24,31 28,68 1,16
(*) Veriler Gegicidir.

T.C. Kiltdr ve Turizm Bakanii§i, Ttrkiye istatistik Kurumu
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Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayianinin Siniflara Dagilimt -2009
ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETCILER VE YURTDI§I IKAMETLI VATANDAS SAYILARININ
YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of The Number of Departing Forsign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILERDEN VE YURTDI$! IKAMETLI VATANDASLARDAN ELDE

EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGILIMI

Distribution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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T.C. Kiitiir ve Turizm Bakanlig, Tiirkive [statistik Kurumu

ULKEMIZDEN CIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDISI IKAMETLI VATANDASLARDAN

ELDE EDILEN ORTALAMA GELIRIN YILLARA GORE DAGILIMI

Distribution of Average Tourism Receipts 0 Depaning Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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T.C. Kittir ve Turizm Bakanhgi, Tirkive Istatistik Kurumu

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  verliler teskil etmektedir.

%72,3 'linll yabanci gecelemeler, %27,7 'sini yerli gecalemeler olusturmaktadir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Toplam gecelemeler ise 82,9 milyon olup, bunun
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2009 vyilinda tesiste ortalama Kkalis siresi yabancilar icin  yillk ortalama 4 gece, yetliler igin 2
gece'dir. Yatak iizerinden yillik ortalama doluluk oram ise % 48,9°dur. Doluluk oraninin en yiksek
olduju ay % 49,8 yabanci ite EylGl ayl, % 16,9 verli ile Temmuz ayi ve % 62,6 toplamla da Temmuz
ayidur.

Tesis cins ve siniflarina gdre yabancilar igin ortalama kalig siresinin en uzun oldudu tesis tird 6,0 gece
ile tatil kéyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ile pansiyonlar izlemektedir. Yerliler igin
ortalama kalig sUresinin en uzun olduju tesis tlri 3,5 gece ile tatil kdyleri ve turizm kompleksleridir,
Bunu 3,1 geceile golf tesisleri, 2,5 gace ile apart oteller izlemektedir.

Yabanci doluluk oraninin en yiksek olduu tesis tiird yillik ortalama % 53,4 ile tatil kdyleridir.  Bunu %
45,9 ile turizm kompleksleri, % 44,3 ile apart oteller izlemektedir. Yerli doluluk oraninin en yiiksek oldugu
tesis tlirll % 35,5 ile oberjlerdir. Bunu %26,9 dofuluk orani ile dag evi, %25,4 ile butik oteller ve termal
oteller izlemektedir.

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

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

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

Turizm geliri 2009 yilinin ayni donemine gdre %10 azalmigtir.
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Temmuz, AJustos ve Eyliil aylarindan olusan /1. Dénemde turizm geliri, 2009 y!linin ayni dénemine gére %
10 azalarak 8.574.889.686 $ olmustur. Turizm geliinin 6 453 320 361 $1 yabanci ziyaretgilerden,
2.121.569.325 §'l ise yurt disinda ikamet eden vatandasg ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Bu dénemde yapilan harcamalarin 6
637.222.358 $'in1 kisisel, 1.937.667.328 $'in ise paket tur olugturmaktadir.

Yabancilarin tlkemizde ortalama kalig siresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklar ortalama harcamasi ise 550 $'dir.
Yurt disinda ikamet eden vatandag ziyarefgilerin (tkemizde ortalama kalig sfiresi 17,9 gece, kisi bag
ortalama harcamasi ise 1.001 $'dir.

Ziyaretgi sayisi 2009 yilimin ayni ddnemine gére %1,2 artmigtir.

2010 yil lll. Dénemde (ilkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 13.861.776 kisidir. Bunun 11.742.391 kisisini
yabanci, 2.119.385 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandagtar olusturmaktadir.

Turizm gideri 2009 yilinin ayni dénemine gore %19 artmigtir.

Yurt iginde ikamet edip baska ilkeleri ziyaret eden vatandaglanmizin harcamalanndan olugan turizm gideri,
2009 yilimn ayni dénemine gbre % 19 artarak 1.305.900.206 $ olmustur. Bunun 1.239.589.768 §'I kisisel,
£6.310.438 §'I ise paket tur harcamalaridir, Yurt disini ziyaret eden 1.837.126 vatandasin kisi bagi ortalama

harcamast 711 $'dir.

[ Gikis Yapan Yuttigi Tkameti
Zivaretei Kisi bast ortalama Vatandas Sayist Kisi baglortalama
Agar Turiam geliri Sayist harcama Turiam gideri harcama

% ($) {$ ($)

2009
Temmuz 2.906.792.50% 4.218.369 689 460.697.012 651.212 707
Ajustos 3.813.819.077 5.491.275 695 329,220,786 460.934 714
Evidil 2.805.708.246 3.989.011 703 307.165.477 411,943 746
Ekim 2.466.201.396 3.515.977 701 374.671.441 490,962 763
Kasim 1.441.776.357 1,945875 741 393.619.402 517.640 760
Aralik 1.104.920.838 1.467.070 753 447.217.180 559.614 799

2010
Ocak 735.469.267 1.133.655 649 272.349.030 354.260 769
Subat 721.358.120 1.105.749 652 320.836.151 444,881 721
Mart 956.697.423 1.513.318 632 396.740.807 494.956 802
Nisan 1.044.280.697 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mays 1.600.640,039 2.952.864 542 392.547.210 575.820 682
Hazran 1.913929.110 3.545.068 540 425734213 617.491 689
Temmuz 2.741.034.945 4.450.459 616 537.105.301 770.870 697
AJustos 3.197.707.333 5.145 381 621 380.132.689 547.433 694
Evitll 2.636.147.408 4.265.936 618 388.662.216 518.823 749

1- It Dénem

Toplam 15.547.264.342 26.987.902 601 3.465.071.775 4.843.296 720

Aylik turizm geliri ve gideri, 2009-2010

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$.
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T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhgdrnin 2023 yilina iligkin hazirlamis oldugu eylem planinda, gelistiriimesi
diglinlen turizm yatirmlan asagidaki haritada grafiksel olarak gorlimektedir.

s
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3.3.5. Bélgede Yapilan Otel Aragtirmasi

Trabzon merkez, Akgaabat ve Yomra ilgelerinde yer alan 5 ve 4 yildizl bazi otellere ait bilgiler, otel
yetkililerinden alinan mevcut durumu yansitan bilgiler dogrultusunda olusturulmustur.

« ar: lJlarag Laddesi, .Jerkez/ . rabzon
« rofe yahiw.: ~orlu Holdirg
ISuilay 12 201U HolGiny
wafar, «asarim: Necdet Kirhan Yazicl
catinm oe jeri: |VA i g
In=aat La=.an ici: N/A
»amam.anma . arih.: 1997
Acil's Jarhi; 1997
Arsa vu''unll u: ~3.500 m? ' I
+oplam Ingaat Alani: ~18.000 m? o el
Toplam Uda Senisi: 157 » ]
Yatak Kapasitesi: 314 i |
Oda Biiviiklilkleri: 20-24 m? |
Suit Biiikliikleri: ~50 m?
Toplant Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 4 toplanti salonu (Sophistica Konferans Salonu, Autehentic Toplanti
Salonu, Boardroom, Kral Dairesi Toplanti Salonu) 925 kisilik kapasite. Ayrica Fantastica Balo Salonu yer
almakta olup 380 kisilik kapasiteye sahiptir. Simultane teciime sistemi, slide projektér, tepegdz, video, TV,
barkavizyon, mikrofon (yaka, telsiz, kablolu), kaset, CD calar, DVD, podyum (12 m?), dans pisti (23 m?),
merkezi havalandirma ~ist~mi. t'sfon. nerii hatlari ve kablo~u= i=te»r = mw~ .
Otonark Kar  it-si: 127 ~rrc (K==10)
Otelin Genel Ozellikleri: Sagiik kuliib, kuafor, Business Center, doktor, TV odasi, gamagirhane, hamam,
sauna, fitness, kapall havuz, La Couronne d'Or Restoran, English Pub, Lobby Snack House, Yitamin Bar,
Dancinq Bar, pastane birimleri bulunmaktadir.
Jdalarin Jenel Jzelugleri: 157 oda, 314 yatak kapasitesi bulunmaktadit. Odalar 1 kral dairesi, 4 standart
suit, 4 atrium suit, 2 juinor suit, 3 apart daire, 4 kdse oda, 1 connetc oda, 138 standart oda, 1 engelli odasi
seklinde dagimaktadir. Odalarda telefon, direkt telefon, banyo, sa¢ kurutma makinasi, elektronik kasa,
e B/ ol AV el | el bl S TR (i 4
Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati= 64 Euro Tek kigilik ve gift kisi 91 Euro KDV dahil.

Kapt Fiyatlan= Tek kisilik 260 Euro KDV dahil. Cift kisilik 250 Euro KDV ve kahvalti dahil.
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Yer: Lehit Ibrahim Karaoglanoglu caddesi,
Merkez/Trabzon

' fo,e Laaibe Usta [urizm icaret ve wielcilik /..$.
(F* " llata)

I-11.1ge: Usta tunzm icaret ve UtelCllik A.y. (Huseyin
Mimari Tasarim: Melike Zamanis (Zamanis Yap!

Ar~stirae Te~=-1m) .
Yot R qpt 20N MY TL t

e mmA P aclaw cm.. ANAN

WM. L Mo Lo T- LM AANT
T o

B THC TR
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 3 adet toplanti salonu {Ballroom 200 kisi, Zigana 80 kisl, Kaggar 50 |
kisi) bulunmakta olup salonlarda tepegfz, beyaz tahta, slide projektdr, flipchart, projeksiyon, ses sistemi,
mikrofon, video plaver, dvd plaver, televizvon, fax, 1sik sistemi, kablosuz internet baglantisi bulunmaktadir.
Otonark Kapasitesi; 25 arac (Kapali)
Otelin Genel Ozellikleri: Merkezi klima ve 1sitma, tv odasi, kablosuz internet , business center,
camasirhane, 24 saat oda servisi, jeneratdr, doktor, Ucretsiz otopark ile hizmet vermektedir.
Odalarin Genel Ozellikleri: Bit{in odalarda direk telefon, minibar, kasa, kablosuz internet, uydu tv, merkezi
klima, kivet, banyo, we, sa¢ kurutma makinasi ve banyoda telefon bulunmaktadir,
Jda, jyati; girket wzel . iyati= ek Kisink bu EJRo hoV danil. ol KISuIK oo EL AU LV dahil.

Kapi Fiyatlari= Tek kisilik 115 EURO KDV dahil. Cift kisilik 140 EURO KDV dahil.
(Fiyatlara kahvalti dahildir.)
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Toplant: Salonu Sayisi ve kapasites!: 1 1oplantl 00asi (6U max. kapasite). Perae, silde projektot,
projeksiyon, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player, klima, 151k sistemi, internet, telefon ve 4 adet
sinema salonu mevcuttur.

Otopark Kz >asitesi: -

Otelin Genel Ozellikleri: Merkezi sitma, split klima, tv kdsesi, internet baglantis!, business center,
¢amagithane, Utd, kuru temizleme, hediyelik esya, sinema, 24 saat oda servisi, jeneratdr, telefonla doktor,
saghk kullibli, hamam, sauna, buhar odasl, kapal havuz, spor saionu. Kahvalti salonu, kafeterya, lobi bar,
havuz bar, roof bar, teras bar, restaurant bar, 1 alakart restoran (80 kisi agtk ,150 kisi kapal). birimieri

[ .|.‘...,Y, P PO

Odalarin Genel Ozellikleri: 51 oda, 128 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Odalar 40 standart, 10 suit ve 1
V.1.P suit oda geklinde dagiimaktadir. Odalarda uydu TV, telefon, sa¢ kurutma makinesi, split klima, ézel
rlvenlik kasalar, minibar, banyoda telefon ve 24 saat sicak su standart olarak sunulmaktadir.
Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati= Tek kisilik 45 EURQ KDV dahil. Gift kisilik 64 EURO KDV dahil.

Kapi Fiyatlari= Tek kisilik 64 EURO KDV dahil. Cift kigilik 86 EURO KDV dahil.
(Fiyatlara kahvalti dahildir.)
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Yer: Devlet Karavolu iizeri. Yalincak/Trabzon
Proje Sahibi: Saylamalar Otel Ltd. Sti. Selahattin
SAYLAM
Isbirl:%i; Saylamalar Otel Ltd. Sti. Selahattin SAYLAM
Mimari Tasarim: Selim YADIGAR
Yatinm De%eri: N/A
insaat Baslan~ici: 2002
Tamamlanma Tarihi; 2007 o P
Acihs Tarihi: Temmuz 2007
Arsa Biiviikliiad: ~6.100 m?
Toolam Insaat Alani; ~6.600 m?
Tonlam Oda Savisi: 66
Yatak Kanasitesi: 110
Oda Biiiiklitkleri: ~35 m?
Suit Buvikliikleri: ~45 m?
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: Saylamlar Otel'in Balo salonu (gok amagli 800 kisilik) ve 2 adet
Alobora, Vira (24+75) kisilik toplanti salonlari, 1 adet seminer ve toplanti salonu (max. 80 kigi.) bulunmakta
olup salonlarda projektér, perde, klima, yazi tahtasi, ses sistemi, 1sik sistemi, kablosuz internet baglantisi
donanimlari mevcuttur,
~lopark ..apas.lesi: L. ares {/\"1K)
~lel. wenel L ze..«leri: Busingss center, araba kiralama, baga) semist ve agik otoparki lle hizmet
vermektedir. Saylamlar Otelde a¢ik havuz, hamam, sauna, fitness center ve saglik kulibii, Abardo restoran
{300 kisilik), roof bar, vitamin bar, snack lobby, balo salonu (¢ok amagli 800 kisilik), dip cafe ve havuz bas
restorani birimleri bulunmaktadir.
Odalann Genel uzellikleri: Saylamlar otel 33 twin standart odast, 30 king standart odas! ve 3 deluxe odasi
olmakla birlikte toplamda 66 odasi bulunmaktadir. Odalarda kiivet, dus, uydu tv, sa¢ kurutma makinesi,
elektronik emanet makinesi, alarm sistemi, mini bar, galisma masasl, havalandirma, kablosuz internet
faf'a Card Tt e'an et d T diua Ty TR i At Mo e et
Caa Fiye.: Sirket Uzel Fiyat= Tek kisilik .0 £Ur.J KOV danil. Gift kisilik 59 EURO KDV dahil.
Kapi Fiyatlari= Tek kisilik 84 EURO KDV dahil. Cift kisiiik 100 EURO KDV dahil.
(Fiyatlara kahvatt dahildir.)

Sektérden Haberler;

Suudi Arabistan merkezli Al-Rubgaan Group, Trabzon'da bes yildizli otel yapimt igin acilan ihaleyi kazandigi
dgrenilmistir, Ihaleyle Trabzon'un Yalincak Beldes’nde, miilkiyeti Ozel Idare'ye ait 15.995,46 m?lik
tasinmazlann irtifak hakki tesis edilmesi ve kullanma izni verilmesi karari alindigr agiklanmigtir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. www.tskbgd.com.tr 27
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayn Sokak, No: 1, 34427 Findikl/istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
fzmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kiftir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / [zmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50

vEw

(4.4



BOLUM 4

: )
i ) i ’

GAYRIMENKUL DECERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

li Trabzon

lIgesi Yomra

Bucacgl -

Mahallesi Cumhuriyet

Kodyi Kagiist(

Sokagi -

Mevkii Yall

Pafta G43b02c1c2ad2

Ada 209

Parsel 12

Niteligi Betonarme Otel ve Mustemilati ve Arsas)
Yiizolgimii 13.450,71 m?

Sahibi Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.$.

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degetleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme gaiismasi, gayrimenkul miilkiyetini olugturan haklari ve bu
haklar izefindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Trabzon ili, Yomra ligesi Tapu Sicil Mitdirligi'nde 25.02.2011 tarihinde yapilan aragtirmalara ve 04.03.2011
tarihinde alinan ve ekte sunulan takyidat belgesine gdre degerleme konusu gayrimenkul zerinde yer alan
hak ve sinilamalar agagida listelenmistir. (Taginmaza ait 22.12.2010 tarihli takyidat belgesi de rapor ekinde
sunulmaktadir.)

Serhler

o TAMARIS Turizm A.S. Lehine Kira Serhi: Daimi ve mistakil hak sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortaklidi A.S. tarafindan 25 yilidina kiraya verildi. (24.09.2008 tarih ve 1761 yevmiye no)

Rehinler

o Ipotek: Tirkiye is Bankasi Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi, 150.000.000,00 EURO bedelle, 1.
dereceden, %3,75 faiz orani ile ipotek bulunmaktadir. {15.10.2008 tarih ve 1858 yevmiye no)

stanbul Zeytinburnu 774 ada, 55 parse! Kayseri-Kocasinan Pervane mahallesi, 2420 ada, 1 parsel
ve Gaziantep Sehitkamil, Yaprak mahallesi, 5020 ada, 2 parsel ile miisterek ipoteklidir.

Haklar ve Miikellefiyetler

o Ust Hakki; Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. lehine 49 yil daimi mistakil st hakki tesisi.
{27.02.2008 tarih ve 389 yevmiye no)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklegen Alim Satim
Islemleri

Taginmaz (zerinde 27.02.2008 tarih ve 389 yevmiye no ile "Gst hakk” kurulmustur. Taginmaza ait yazill
22.12.2010 ve 04.03.2011 tarihli takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmaktadr.
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i ) ' Trabzon ili Yomrz flgesi Kagiletl Koyt 202 Ade 12 parsel (13450.73 )2
¢ iﬁﬂ‘:tanq.da}q Betonmms Otsl ve Mogemilah vo Arsam olarek Trabzon Danys Tissret
L:ﬁez*%tem A.$.olargk kayith olup, bu defa taginm ezin tameminda Aifen Cayrimenlkul Yaé';ém
) Ortaklifs A.§.Iohine 49 yal middstle mtistakil va daimi nitshicte fef hakks mevout olaps, bu
2 h&!{T fizerinds Zfi.9.2008/l_761 ‘%’evmiyef 19 ile 25 yillik kira gerhi ; ve yine bu hak ﬂzaﬁ"ade
15.10.2008 faﬂh, 1858 Yevmiye no ile Tarkiye Iy Bankaw 4.8 Turldye Swad Kalkmpma
Bankzg Iehm:S Lderacedan (150000000EUR) Tulk ipotek vehninm bulundufufipotsk rehni
J Iszenbukzsaytmbumu 774 Ade 55 parsel Kayseri- Kocasinen —Pervane Mgh.2420 Ada ©
parsel,Gaziantep-Sehitkamil-Yaprak Meoh.5020 Ada 2 parga] He mogerekiir) kaytﬂasﬁmzm

totkikinden anlagrtmigtr.
i 0’&’* ©3.2 O\’
(0]}

Savfar ) 4
= TAPU KAYIT ORNEGI
il : TRABZON iLCESI © YOMRA
MAHALLEST : KUSTOCUMHURIVET  ADA o209
MEVKIL TOYALL PARSEL P
SOKAGI : ciLT C3
YUZOLGUMU @ 13450.7) SAYFA ©3628
Cinsi : BETONAR.OTEL VE MUST.VE ARSASI
MALIKIN - ADISOYADE BABA AD} HissESE EDINME NEDENT EDENME TARINE  VEVSMIYVE NO:
TRABZON DUNY A TICARET MER KEZL  Tam IFRAZ 1 2430.000.00) 27022008 88
AS
SERHLER;

Tarih 24.09.2008 Yevmive: 1761 Kimin Hissesinde:  TASINMAZIN TAMANMIND A .
DAIMTVEMUSEHAK SATBIAKEEN GAYRIMENK UL YA FIIMOR TAS. T ARAFINDAN 235 VILLIGINA

Agiklama: / i
KIRAYA VERILDIL
Lehdar: Alacaklisi: Bedeli: Seshsg Ledvr Qurdii Sayvist Srre
TAMARIS TURIZM A S.LERINE KIRA 0.00
SERHI.

GAYRIMENKUL REHIN HAKLARI ‘
Tari:  15.10.2008 Yevmive: 1858 Kimin Hivsestnde:  TRABZON DUNYA TICARET MER KEZI AS.

Agiktama:

Alacakinin Adi Soyadi: Babit el Bedeli- Dorece v Swre
TURKIYE I$ BANKASITURKIY E SINAT  150.000.000.00 | FI3K
NALKINMA BANKASI iy

HAK VE MUKELLEFIYETLER:

Tarihr:  27.02.2008 Yewmive: 389 Kimén Hissesinde:  TASINMAZIN TAMAMINDA

Taph SN Hiidiint &

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yoguniugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmant
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tlim gincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olas
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yaptlabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Trabzon ifi, KasUsti Belde Belediyesi Fen isleri Midirligiinde 25.02.2011 tarihinde yapilan arastirmalara ve
07.03.2011 tarihinde alman imar durumu belgesine gére, degerleme konusu parsele ait bilgiler asagida
listelenmistir. (Taginmaza ait 22.12.2010 tarihli imar durumu belgesi de rapor ekinde sunulmaktadir.)
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' GAYRIMENKUL DECERLEME
v Imar Durumu:

01.02.2006 onay tarihli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda;

“Kongre alani, Fuar Alani ve Panayir alani, Merkezi Is Alani, Turizm Yerlesme Alani, Akaryakit
Istasyonu, Spor Tesis Alani, Umumi Bina Alaninda” kalmaktadir.
e E=2.00'dir.

* Bina Yiksekligi=35 m.'dir.
o  Onbahge mesafesi=15-10 m.'dir.

Degetleme konusu taginmaz igin alinan 22.12.2010 tarihli ve 07.03.2011 tarihli imar durum belgeleri ek’te
sunulmustur;

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM T.C
ORTAKLIGIA.S. o e

L KASUSTU BELEDIYE BASKANLIGI
o ~ IMAR DURUMU

Tarin - 22012010

R\

209 ADA 12 NOLU IMAR PARSELlNE ADA [GERISINDE VE A$AGIDA YAZILI NIZAM VE KO$ULLARDA INSAATA IZIN VERILIR

Mahale - Ada | _Pai 3l “lmar Plani Onay( | Parsciasyon Onayi

| KADASTRO . YOMRA it 209 TR 1 RIFT01.02.2008 [TARIH -
MAR 1 KASUSTU” ca_ S SAYl 02 -
Yapi Nizamu  :  EMSAL 'Kat Yuksekligi . - '?Uyg ulama Not
| KatAdedi . - "Asma kat S 578 ;

- o ) _ |Subasman 1 — <‘
KAKS . 200 - On Bange Mesafesi_15-10 w
Toplam Ing Alant - ]Yan Bahge c - B , ?
Bina Yoksekiigi : 35.00 JArka Bahge

By Imar durumuyursidkiaki  mevzuaia gore dazenlgrmi *
Gegiyikiic olursa nemamh b bak iddia  editemer.

b
Imar  dufumuite  yaimz pro,e (a%Met,‘\u In;aal \/aplmla«nz Imar planiamga e

1
HQ RLAYAN ‘ ONA\ﬁAN,;- RN
AYIRAN o e

20 = 0%
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CAYRIMENKUL DEGERLEME

Ruhsat ve izinler;

27.08.2008 tarihli ve 08-13 no’lu “Yapi Kullanma izin Belges” bulunmaktadir. Belge 15.232 m?lik
“Restorantli veya “Restorantsiz Otel” igin alinmigtir.*

17.11.2006 tarihli ve 1-11 no'lu “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Belge 15.232 mZik “Otel ve
mustemilati, bodrum kat, zemin kat, 1. Kat, 2-3. Kat, 4-5. Kat ve teras kat " igin alinmigtir,
Taginmaza ait 17.11.2006 onay tarihli “Onayli Mimari Projesi” bulunmaktadr,

* 86z konusu gayrimenkulin yerinde yapilan incelemelerinde, meveut durumu ile vasal durumu arasinda fark
olmadi§i gériilmdstir. Mevcut yapi 27.08.2008 tarihli ve 08-13 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” ile
uyumludur.

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetiminin fenni mes'ulleti mimari projede, Kahraman Marag
caddesi, Yildinmlar ishani, Kat:2, No:223 Trabzon adresinde “Riza Nuri NALBANTOGLU”, statik
proje G.Pasa mahallesi, Kasimoglu ¢tkmazi, Aygiin Apartmani, Kat:3, No:19 Trabzen adresinde
“Kemal CAM”, Elektrik projesinde, Uzun sckak, Tabakhane Yolu, No:105/F Trabzon adresinde
‘Mustafa Yimaz ODABAS” ve mekanik tesisat projesi Uzun sokak, Cinili Gargl, Kat:2, No:411
Trahzon adresinde “Saban BULBUL" tarafindan gergeklestiriimistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik D8nemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.) lligkin

Biigi

209 Ada, 1 parsel (52.270,39 m2), 209 ada, 7 parsel (17,04 m?), 209 ada 7 parsel (17,04 m?) ve 209
ada 8 parsel no'lu (788,90 m?) tasinmaziar 3194 sayt imar yasasinin 18. Maddesi uyannca
07.03.2006 tarih ve 5 sayili KasUstli Belediyesi Enclimeninin karari ile tevhit edilerek 209 ada 9
parsel (53.078,33 m2) olmustur.

209 Ada 9 parsel imar uygulamasi gérerek 03.08.2007 tarih ve 889 yevmiye no'lu 209 ada 10
parsel (34.916,64 m2) olmugtur.

209 Ada 10 parsel 27.02.2008 tarihinde ifraz gérerek 209 ada 12 parsel (13.450,71 m2) olmustur.
Tasinmaz Uzerindeki 120.386,47 TL bedelle, istanbul 12. lcra Midiiriig, 23.01.2009 tarihii ve
08/20140 say!li yazi ile haciz 20.02.2009 tarih ve 316 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Taginmaza ait 22,12.2010 ve 07.03.2011 tarihfi imar belgeleri ek'te sunulmustur.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalar Hakkinda Géoriig

Degerleme konusu arsa (zerinde st hakki bulununan otelin GYO portféylne alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimlerine gére mimkiin olabilecegi ve ayrica tasinmazin tapu kaydinda mevcut olan misterek
ipotedin proje finansmani maksadiyla tesis edilmesinden dolayi konu milkin GYO portfdyiine
alinabilmesinde ipotekten dolayi bir sakinca bulunmadigr dasiintimektedir,

4,5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu varlik lizerinde bulunan, “lpotek: Tiirkive Is Bankasi Turkive Sinai Kalkinma Bankasi,
150.000.000,00 EUROQ bedelle,_1. dereceden, %3,75 faiz orani ile ipotek bulunmaktadir. (15.10.2008 tarih ve

1858 yevmive no) Istanbul Zevtinburnu 774 ada, 55 parsel Kayseri-Kocasinan Pervane mahallesi, 2420 ada,

1 parsel ve Gaziantep Sehitkamil, Yaprak mahallesi, 5020 ada, 2 parsel ile miisterek ipotekiidir.” takyidatin

proje finansmani maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili resmi yazi ekte
sunuimaktadir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmatar ve zemin kontaminasyonu galismalar, "Gevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.
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Sirketimizin bu konuda bir ihtisast oimayip konu il¢ ilgili detayl bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkullin gevreye olumsuz bir etkisi oldudu gdézlemlenmemigtit. Bu nedenle
gevresel olumsuz bir etki olmadi§ varsayilarak dederleme galismast yapiimigtir.

BOLUM 5
DEGERLEME KONUSU OLAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI CEVRESEL VE FIZIKSEL VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Devlet Karayolu Caddesi, No:17, Kasiistd-
Yomra/TRABZON

86z konusu taginmaz, Trabzon ili, Yomra ilgesi, Kasistl beldesinde konumlu 4 yildizli Novotel tesisi'dir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulagim igin Trabzon-Rize Karayolundan Rize istikametine dogru devam
edilir. Once Trabzon Havaalani daha sonra Diinya Ticaret Merkezi gecildikten sonra dederleme konusu
taginmaz sol kolda, denize cephesi olan 209 ada 12 parsel lizerinde konumlu otel binasidir.

Degerleme konusu taginmazin konumlandigi Kaststi Beldesi son yillarda Diinya Ticaret Merkezi, Novotel,
Trabzon Forum AVM, 400 yatak kapasiteli Egittm ve Arastrma Hastanesi gibi yatitmlarla cazip hale
gelmistir. Beldenin en 6nemlii avantajl ingaat yapmaya uygun diiz alanin gok olmasi ve sehrin Kaslsti
Beldesine dogru gelismesi gdsterilebilir.

Bélgede az katli konut tipi yapilagmanin yogunlukta oldugu gdzlenmistir. Degerleme konusu taginmaza ozel
aragla ve toplu tagima araglari ile ulagim olanagi vardir.

Degerleme konusu taginmazin bazi noktalara mesafesi su sekildedir:

Konum Mesafe
Trabzon Havaalani ~B km.
Trabzon Metkezi ~12,6 km.
Trabzon-Rize Karayolu ~0,2 km.
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BOLOM 6
GAYRIMENKULUN FizZIKSEL BILGILERI

6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Bina Ad : Otel binasl

Insaat Tarzi : Betonarme

Insaat Nizami ; Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi ;8 (bodrum+zemin+5 normal kat+teras kat)
Binanin Yasi o

Ekspertiz Alant ;15232 m?

Dis cephe : Seramik

Cati Kaplamas: ; Teras ¢ati+metal cati
Otopark : Mevceut (acik otopark)
Asansor : Mevcut (5 adet)
Jenerator : Meveut

Yanqin Sistemi : Meveut

Glivenlik Sistemi : Meveut

Su Deposu ; Meveut

6.2 Gayrimenkuliin Katlara Gore ic Mekan Ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 200 yatak kapasiteli, Novotel-Trabzon, bodrum+zemin+§ normal kat+teras
katindan olusan otel blogundan olusmaktadir. Taginmaz toplam 15.232 m? kapali alana sahip olup, 4.570 m?
taban oturumu bulunmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Otelde 3 adet merdiven, 3 adet personel, 1 adet ylik, 2 adet misafir asansorli mevcuttur. Otelde standart,
kdse, suit ve engelli odalar olmak iizere 4 tip oda bulunmaktadir. Odalarda yerler halifleks, duvarlar kismen
boya kismen duvar kadididir. [slak hacimlerde duvarlar ve yerler seramiktir. Odalarda televizyon, fon
makinesi, telefon, mini buzdolabi, kasa, internet baglantisi standart olarak bulunmaktadir. Qda tipine gére
banyoda kiivet yada dug bulunmaktadir. Aydilanma dekoratif aplikler ile saglanmaktadir. Deniz cephesine
bakan odalarda fransiz balkonu bulunmaktadir. Bina i¢inde jeneratér, su deposu, yangin ve givenlik sistemi
bulunmaktadir,

Bodrum Kat

Bodrum kat, 2.340 m? alana sahip olup, mekanik odalar, su depolan, camagirhane, bakim-onanm atdlyesi,
siginak, havuz pompa odas! gibi alanlar bulunmaktadir. Katta verier kismen seramik, kismen epoksidir.
Aydinlanma floresan armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar tslak hacimlerde ve ¢gamasirhanede seramik, diger
alanlarda boyadur.

Zemin Kat

Zemin kat, 4.570 m? alana sahip olup, otel bolimi ve toplantr salonlari olmak iizere 2 bdllime aynimistir.
Otel boliminde, mutfak, dikkanlar, resepsiyon, lobi-bar, restoran, saglik merkezi, kapal ylzme havuzu,
fitness gibi alanlar bulunmaktadir. Toplanti bélimiinde 584,09 m? alanli béliinebilir gok amaglt salon, fuaye,
vestiyer, giris holli ve 50,91 mg 50,74 m2, 2564 m?, 2727 m? alanli toplantt odalan gibi alanlar
bulunmaktadir. Kaita yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen halifleksdir. Aydinlaima kismen
fioresan, kismen spot armatir ile sa§lanmaktadir. Duvarlar islak hacimlerde ve mutfakta seramik, diger
alanlarda kismen boya kismen duvar kagididir.

1.Normal Kat

1.Normal kat, 1.755 m? alana sahip olup, personel bdliimil ve odalar olmak izere 2 bélime ayrimigtir,
Personel béllimiinde, personel lojmanlar {mevcutta personel ofisi olarak kullaniimaktadir), ofisler, personel
yemekhanesi, personel soyunma odalar, revir, servis alanlar ve 28 adet oda gibi alanlar bulunmaktadir.
Katta yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen halifleksdir. Aydinlatma kismen floresan, kismen
spot armatilr ile saglanmaktadir. Duvartar i1slak hacimlerde ve personel yemekhanesinde seramik, dider
alanlarda kismen boya kismen duvar kagididir.

2. ve 3. Normal Kat

2.Normal kat, 1.517 m? alana sahip olup 39 adet oda (38 oda+1 suit oda) ve servis alanlar gibi alanfar
bulunmaktadir, Katta yerler halffleksdir. Aydinlatma spot armatir ile salanmakiadir. Duvarar islak
hacimlerde seramik, dier alanlarda kismen boya kismen duvarkadididir,

4. ve 5. Normal Kat

4 Normal kat, 1.736 m? alana sahip olup 47 adet oda (46 oda+1 suit oda) ve servis alanlar gibi alanlar
bulunmaktadir. Kaita yerler halfieksdir. Aydinlanma spot armatir ile sadlanmaktadir. Duvarlar 1slak
hacimlerde seramik, difer alanlarda kismen boya kismen duvarkagididir.

Teras Kat
Teras kat, 61 m2 alana sahip olup alana sahiptir. Alanda teknik hacim olarak kullaniimaktadir.

T(;t . L Alan (m? . " la S&pa _{
Bodrum Kat 2.340,00 -
Zemin Kat 4.570,00 -
1. Kat 1.755,00 28,00
2. Kat 1.517,00 39,00
3. Kat 1.517,00 39,00
4. Kat 1,736,00 47,00
5. Kat 1.736,00 47,00
Teras Kat 61,00 -
Toplam 15.232,00 200,00
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5.3 Harici ve Miiteferrik igler AR protriatt
Harici ve miteferrik isler olarak; beton sahalar, gevre duvarlar, agik otopark alanlan, peyzaj alanlar, dis
aydinlatma, gevre dizenlemesi, bekgi kiibeleri, gocuk oyun alani, toplam 664 m?lik tenis kortlan, soyunma

boltimu, bahge bari gibi isler yapiimistir.

BOLUM 7

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestiritebilir ve dederlemesi
yaptlan millkiin en yiksek getiriyi saflayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar agagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Oneriten kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

lIk dért sorusunu gegen kullanim gekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimii kullanimidir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir milkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en
verimii kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmakiadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen
ve fiziki agidan miimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gaytimenkul sektériniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikli§i nedeniyle genelde statik bir gdriniim arz etmektedirler. Séz konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu ofarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektorimizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi
proje en ylksek getiriyi sadlayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglart saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

KasUstl, Trabzon'un gelismekte olan bdigelerinden biridir. Bdlgede son yillarda birgok onemli yatinm
yapimakatadir, Degerleme konusu gayrimenkul, imar planinda “Kongre alani, Fuar Alani ve Panayir alani,
Merkezi Is Alani, Turizm Yerlegme Alani, Akaryakit istasyonu, Spor Tesis Alani, Umumi Bina Alaninda”
kalmaktadir. Taginmazin mevcut kullanimi imar plant kulfanimi ile uyumludur, Bu nedenle, tasinmazin en
etkin ve verimli kullanimi, meveut kullanimidir,

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIz| VE DEGERLEMESI
8.1 Tasinmazin Degerine Etken Fakiorler
> GUCLU YANLAR

- Konu parsel, mevcut imar planinda “Kongre alani, Fuar Alani ve Panayir alani, Merkezi Is Alani,
Turizm Yerlesme Alani, Akaryakit istasyonu, Spor Tesis Alani, Umumi Bina Alaninda’nda
bulunmaktadir.

- Tesisin ruhsat ve iskan belgeleti alinmig durumdadir.

- Tesis, yaz turizmi igin gerekli dogal ve tabii 6zelliklere sahiptir. Orman ve deniz arasinda, denize sifir
konumda bulundudu icin, dogal agidan cazibesi bulunmaktadir.

- Talebin gerekliligi olan kapal yiizme havuzu, tenis kortu, fitness center, sauna, hamam, v.b gibi bit
aktiviteyi biinyesinde bulundurmaktadir.
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- Taginmazin altyap! problemi bulunmamaktadir.

- Taginmaz havaalanina, il merkezine, diinya ticaret merkezine ve yeni yapilan Trabzon Forum
AVM'ne yakin konumludur.

- Degerleme konusu otellerin dinyanin her yerinde ayni standartlar saglayan bir marka adi altinda
isletilmektedir.

> ZAYIF YANLAR

- Tasginmazin Trabzon-Rize Karayoluna cephesi bulunmamaktadir,
» FIRSATLAR

- Taginmazin konumlandigi bélge Trabzon ilinin talep g&ren ve geligmekte olan cazip bir bélgesidir.
> TEHDITLER

- Ekonomide belirsizlik ve dalgalanmalar mevcuttur.

BOLUM 9

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZ
9,1 Degerlemede Kullanilan Yoéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkll degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirastyla “Emsal
Karsilagtirma Yontemi”, ‘Gelir indirgeme Yéntemi” , “Maliyet Yontemi” ve “Geligtirme Yaklagimi” dir.

9.1.1 Emsal Kargilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmall yaklagim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa vetilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayall bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mdilk, aik piyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirifir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

9.1.2 Gelir Indirgeme Yontemi

Bu kargilagtirmal yaklagim degerlemesi yapilan millke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir, Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatinm getirisi saglayan gelir akis: en olasi
deger rakami ile orantilidir,

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin bekientileri,
alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanian getiri oraniari,
borg finansmanin bulunabiliiigi, cari vergi yasalarina baglidir.

9.1.3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin guniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agtkianabilir. Kullanim degeri ise, * Hichir sahis ona kars: istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir dederi vardir “ seklinde tanimlanmaktadr.

Bu yéntemde, gayrimenkulun énemli bir katah ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalaca§i varsayilir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkulun bina dederinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Baymdirlik Bakanlidi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ézelikleri,
binalarda kullantian malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetier g6z 6niinde
bulundurularak degertendiriimistir.
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Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylanm gdsteren cetvel ile
binanin gbzle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar oimak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
9.1.4 Geligtirme Yaktagimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatinm,
ticari karlihgs Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kar temin
etme olanad saglayacak fiyatiarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu
Urinin  yer aldid sektdriin mevcut durumu ve gelecede yonelik bekleyiglerin incelenmesi ve
degetlendirilmesini ierir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldifi pazann degerlendiriimesi mevcut
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.  Geligtirimesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan
yararlaniiir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestiriimesi
durumunda net buglink( degerinin ne olacadi hesaplanir. Caligmada yapilan varsayimlar kismen anlatiimis
olmakla birlikte detaylar uzmanda saklidir.

9.2. Tantmlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
9.2.1. Risksiz getiri oram

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlandinlir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada ginlik olarak ahm satimi yapilabilmektedir. Bu
tahviller Ulkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gdstergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup g8sterge tahvil niteligi tasimaktadr.

Risksiz getiri orani degiskenleri®

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligkin 3 farkh yaklagim bulunmaktadr.

Degdisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir slre boyunca bu tahvil orant Gzerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bdylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Dedisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktart kullanilarak ilk donem
(yll) icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki donemler icin ileriye ddnik oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Dedisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varigin stiresine eslestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullaniir ve hir sermaye plyasas) endeksi uyarinca gegmisteki beliri bir stire
boyunca bu tahvil orani izetinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullamlarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yilin nakit akiginda iskonto oran olarak uygulanir. Eurobond (lke ve politik risk igermesine ragmen
yapilan ige ait market riskini icermemektedir.

BUtdin bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3'0i kullanmaktadir. Ancak
ozellikle uzun doénemli ticari émrii olan gayrimenkullerin dederlemesinde gayrimenkuliin ticari
omrline uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani
kabullerinde uzun vadeli Eurobond gesitlerinin proje bazinda degerlendirilerek  kullaniimasinin
diinya kabullerine uygun olacadi dngdrilmistir. Bu onarin iginde ilke riski de bulunmaktadir.

3 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
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Bununla birlikie Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gére kullaniimasini t§'\/5|3)é
etti§i oranlar agagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri* Devlet Tahvili Prim Kapsam Oranmi

Siyasi risk tagtyan gelismekte olan piyasalar
Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani (izefinden %8.5

Sttt listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve lsvigre haric) Devlet tahvili orani Uzerinden %4.5 - 5.5

Sinirll listelemeye ve istikrarl ekonomiye sahip
gelismis pivasalar (Almanya ve Isvice) Devlet tahvili oran (izerinden %3.5 - 4

9.2.2. Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kogullar , gayrimenkuliin yeri konumu,
ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilagtirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini
olusturacaktir. Dolayisiyla daha digik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha yiksek
olacaktir,

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar yaptigimiz onlarca aligveris
merkezi dederlemelerinden gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmug verilerden
olugmaktadir.

9.2.3. Iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iligkin belitli bir meblagi, ddenecekleri veya alacaklan bugiinkii degere dénistiirmek icin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan baska bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin saglayacadi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu dedere getiri degeri
de denilmektedir.5

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

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve varlija
bzgli riskleri yansitan vergi éncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. [skonto oran(lar)i ileriye
donik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya
nakit akisi Olglimlerinin de, iskonto oran(laryimin gelir akig{lar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde,
kullantlabilecegi dogrudur.

9.2.4.Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyatl veya degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam servetteki
paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini gene! servet degerinin bir gostergesine ddnustirmek icin
kullaniimaktadir.

9.2.5. Diger balug agisi: Sabit Varhik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 7

CAPM modeli, ¢esitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlger ve beklenilen sonuglar bu risk dlglimuyle
iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalan, risksiz
getiri orani zerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tiim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
bélinebilir olmasi, islem maliyetler olmamasi ve agtktan satig ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi
cegitli varsayimlara dayanmaktadir, Bu varsayimlarla, herhangi bir varlida iliskin gesitlendirilemeyen risk,

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

® International Valuation Standarts, Sixth Edition, 2003, p.323
8 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

8 Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 . Estimation of
Discount Rates p.21
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getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyansiandirilarak olgilebilir. Bu, vbaﬁr?lgln
beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iligkin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
dzsermayenin maliyetini olusturacaktir.

Ozsermaye maliyeti = R 1+ Ozsermaye beta (E(Ry)-Ry)
R 1 - Risksiz getiri crani
E(Rw) Piyasa Endeksi iizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yéntemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullaniimamistir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Oran! ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda kullanilan
oranlarin agiklamalar: agagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orant yukanda belittilen 8.2.2.1.1 maddesi dedisken 3 modeline gére tespit edilmis olup, halen

ylirlirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamasi(kisa siireli piyasa degisikliklerini minimize
etmek igin ortalama kullaniimistir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 9.2.2. maddesinde agiklandi§i Uzere blge, sektdr, proje, imar vs. gibi proje 8zelini ilgilendiren
riskleri gozoniinde bulundurarak dederleme uzmaninin tecriibeleri dogrultusunda profesyonel gorisi ofarak
takdir edilmistir.

9.3 Degerlemede Kullamlan Yontemlerin Analizi

Calismanin bu bélliminde gayrimenkiil dederi icin emsal kargtlastirma yaklagimi, maliyet yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklagimlan kullaniimisgtir.

9.3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin bulundudu ¢evrede yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen emsal gayrimenkul degerleri
asafida belirtilmistir,

o Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede arsa rezervinin sinitll oldugu ve uzun zamandir
alim-satim yapiimadigi belittimistir. Ancak konu tasinmazin kenumu ve imar haklar géz onlne
alindiginda 800 - 1.000 TL/m? fiyatla satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

e Bdlgede konut arsalarinin konumuna goére 400 - 450 TL/m? araliinda satildidi, bu arsalarin
genellikle yola cephesi bulunmadigr 6grenilmistir,

e Deferleme konusu taginmaza yakin konumiu, 5.000 m? alana sahip, “Konut + Ticaret Alany” imarh
arsanin 5.000.000 TL fiyatla satilmis oldudu bilgisi alinmigtir. (1.000 TL/m?)

e Deferleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 750 m? alana sahip, “Ticaret Atani” imarli arsanin
660.000 TL fiyatla satilmis oldugu bilgisi alinmistir. (880 TL/m&)

o Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 20.000 m? alana sahip, “Ticaret Alani” imarli arsanin
12.000.000 TL fiyatla satilmis oldugu bilgisi alinmistir, (600 TL/m2)

s Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 2.500 m? alana sahip, anaycla cepheli, “Konut +
Ticaret Alani” imarli arsanin 2.000.000 TL fiyatla satilik oldudu bilgisi alinmistir. (800 TL/m?)

e Yomra ilgesi ¢ikisinda, 3.000 m2 alana sahip, anayola cepheli, “Ticaret Alani” imarli arsanin
2.000.000 TL fiyatla satilik oldugdu bilgisi alinmistir. (666,66 TL/m?)

e Trabzon ili gikisinda, 2.900 m2 alana sahip, anayola cepheli, “Ticaret Alani” imarli arsanin 2.500.000
TL fiyatla satiik oldudu bilgisi alinmistir. (862,06 TL/m2)

e Trabzon ili ¢gkiginda, 17.000 m? alana sahip, anayola cepheli, denize 100 m. mesafede
konumlanmis olan“Ticaret Alan” imarli tarianin 13.600.000 TL fiyatia satilik oldudu bilgisi alinmistir.
{800 TL/m?)

o Tasinmaza yakin konumlu net 22.000 m? alanli, ana yola cepheli “Konut + Ticaret Alani” imarl
arsasinin 10.000.000 TL fiyatla satilik oldugu &grenilmistir. Fiyatta pazarik payi bulunmaktadir. (454
TL/m?2)

o Tasinmaza yakin konumlu net 3.000 m? alanl, E=2,00, Hmax.=18,50, ana yola cepheli otel
arsastnin 3.000.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir. Fiyatta pazarliik payl bulunmamaktadir.
(1.000 TL/m?) '
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e Yapllan piyasa arastirmasinda ticari imarli arsa fiyatlarinin 600 ~ 1.000 TL/m? (271 - 452 Euro/m?)

aralijinda degistigi gériillmlis olup, konu taginmazin degeri, konumu ve imar haklan gdz dniine
alindi§inda 900 TL/me (407 Euro/m?) olarak takdir edilmistir.

ARSA UST HAKK! DEGERI |
1 m2Arsa Dederi () 45,99/49 yillik(**) 2687 | .-EURO/m?
Arsa Blyiklugi 13.450,00 | m?

Teplam Arsa Degeri 3.591.150 | .-EURO 3.591.150 EURO

(*) Arsaigin birim degeri olarak 407 EURO/m? (900 TL/m?) turizm imarl) arsa deJerine binaen 49
yillik Gist hakki degeri olarak % 70'i alinmigtir.

(**) Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.$. miilkiyetinde bulunan arsa lzerinde Akfen Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. lehine 27.02.2057 tarihine kadar Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarl arsa degeri x 49 yillik iist hakki katsayisi x siire orani)

= 407(EURO/m?) x 0.70 x 45,99/49

= 267 (EURO/m?)
9.3.2 Maliyet Yaklagimina Gore Bina Degeri
ARSA DEGERI
1 m? Arsa Degeri 267 | -€
Toplam Arsa Biytikligi 13.450,00 | m?
Toplam Arsa Dedeti 3.591.150,0
Akfen GYO A.S. 3.591.150,0| -€ 3.591.150 .-€
TOPLAM 3.591.150 | -€
BINA DEGERI (NOVOTEL)
1 m2 Bodrum Kat Insaat Maliyeti 550 | .-€
Bina Toplam Kapali Alani 2.340,00 | m?
Toplam ingaat Maliyeti 1.287.000 | -€
Yipranma Pay! 3%
Yipranma Bedeli 38.610].-€
Bina Dederi 1.248.390 | .-€ 1.248.390 .-€
1 m2 Bina ingaat Maliyeti 1.200 | -€
Bina Toplam Kapalt Alan 12.892,00 | m?
Toplam ingaat Maliyeti 15.470.400 | .-€
Yipranma Pay! 3%
Yipranma Bedeli 4641121 -€
Bina Dederi 15.006.288 | .-€ 15.006.288 .-€
' Toplam Arsa Degeri 3.591.150 | €
Toplam Bina Degeri 16.254.678 | .-€
Harici Miiteferrik [=ler . ~ 400.000|.-€ |
T .~ W _ 20.245.828| “ ]
TOPLA ) 1S|| DE(‘JI ] ‘0:?_4&0“0 E
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9.3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

9.3.3.1 Gayrimenkulle ligili Sézlegmeler

Gayrimenkul ile ilgili olarak son resmi senetlere ve kira sdzlesmesine iliskin bilgiler asadida yer aimaktadir:

23.09.2008 tarihli, “Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-iglet-Devret Modeli ile 4
Yildizh Otel ve Miigtemilati ingaat ve isletme Sozlegmesi”: Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S.
mal sahibi, Akfen Gayrimenkul Yatinm Orakld: A.$. yatinmer firma, Accotet Yapim Yatnm ve
isletim A.S. devreden arasinda yapilmigtir. Belgede taahhiidiin sartlar belirtiimekte olup ayrica “49
yillik isletme siiresi tUm ingaatlarin tamamlanip, otel ve mustemilatinin tamaminin KGltdr ve Turizm
Bakanligindan Isletme Belgesinin alinmas! ile-ki isletme belgesi alinma siiresi ingaatin bitim
tarihinden itibaren baglamak suretiyle 6 (alt) ayi gegemez-baglayacaktir.” denilmektedir. Sdz konusu
belge ekte yer aimaktadir.

22.09.2008 tarihli, “Kira Sozlegmesi, Novotel Trabzon”: Sdzlesmede kiralayan “Aksel Turizm
Yatinm ve Isletmecilik A.S. (yeni Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.), kirac Accor SA. olarak
belirtilmistir. S6z konusu belge ekte yer almaktadir.

27.02.2008 tarihinde baslayan Ust hakk 27.02.2057 farihinde sona erecektir. By tarihe kadar
sézlesmede belirtilen sartlarda isletilen otelin (st hakki slresinin dolmast ile Trabzon Dinya Ticaret
Merkezi A.$.'ye birakilacadi varsayiimigtir.

9.3.4. Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Gayrimenkuliin Degeri

Varsayimlar,

Degerleme galigmasi yaptlan otelin st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. miilkiyetinde
olup, uluslararas! otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan igletiimektedir. Galismada Ust hakki
sliresi boyunca otelin meveut konseptte isletilecedi varsayimistir.

Gelir indirgeme yonteminde kullanilan yillar itibariyle gaytimenkulin igletiimesinden dolayi elden
edilen nakit akimlarina gore degerleme ¢alismasi yapilacagi varsaylimistir.

Otelin yatak sayisinin mevcut durumdaki oda sayist olan 200'de yillar itibariyle sabit kalacad:
varsayilmistir.

Tesisin yil boyunca 365 giin agik kalacag! varsayimistir.

Otel fiyatian, oda-kahvaiti sistemde olacak sekilde Ongdralmistlr. Tesisin gegmis yillardaki
performansi, turizm sektdriinde ve bdlgede yapllan incelemeler géz6niinde bulundurularak, kisi bas!
fiyatinin 2011 yilt igin 57,20 EURO olacagl varsayimistir. Oda fiyati ilkk 10 yil %4 oraninda
arttinimigtir. Ik 10 yil igerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlannin
%4 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulasaca§l ve bu tarihten sonraki yillarda %2,5 olan
enflasyon oraninda artacagl dngorilmustir.

Doluluk oranlarinin 2012 yilinda, satilan oda sayisiyla badlantill olarak % 62 oranindan baslayarak
artacagi ve 2018 yilindan itibaren %73 seviyelerinde sabit kalacag! ongdrilmiistir.

Otel iginde yer alan dikkan kiras!, wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde
yer alaca§ varsayllmistir. Tesisin performansi gézéniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama
gelirlerinin %60'i oraninda olacag) varsaylimigtir,

Tesisin kar marjinin 2012 yilinda %40 olacadi ve yillar itibariyle %43'e yiikselerek bu oranda sabit
kalacad varsayilmigtir.

Tesisin ingaat maliyetinin %1,5'i oraninda yenileme giderinin ilk yil igin, sonraki yillar icin enflasyon
oraninda arttinlarak aynlacagi varsayiimistir.

27.02.2008 tarihli, “Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Kompieksi Yap-istet-Devret Modeli ile 4 Yildizh
Otel ve Miistemilat! Ingaat ve isletme Sozlesmesi® geredi st hakki bedelinin ilk § yil alinmayacag,
5. yilin sonunda 36.364 Euro olarak 5 yil boyunca ddenecegi, daha sonraki yillarda ise sdzlesme
sartlarinda belirtilen bedellerin 8denecegi ongdrilmustir.
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e 27.02.2008 tarihli, “Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-islet-Devret Modeli ile 4 ‘?fly&zh
Otel ve Mistemilati ingaat ve Isletme Sézlesmesi” geregi her yl 100 odanin Trabzon Diinya Ticaret
Merkezine ayrilacagi varsayiimistir.

+ Caligmalar sirasinda EURO kullaniimig olup, 1 TL=2,2132 EURQ kabul edilmigtir.

e (Calismalara VSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

* Deferleme ¢aligmasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazil Eurobond tahvili orant clan %4,70 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmigtir. ( Bu degetleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazli
Eurcbond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

o indirgeme orani % 9,13 olarak dngdrilmiistilr.

* Calismalarda Euro bélgesi enflasyon orani olan %2,5 enflasyon orani olarak kullanilmigtir.

e Emlak vergisi ve bina sigortasi miisteri beyanlar dogrultusunda gerceklegen rakamlar {zerinden
hesaplara ilave edilmig ve her yil igin enflasyon orani olan %2,5 oraninda artacag: varsayiimistir.

NOVOTEL TRABZON - NAKIT AKIS TABLOSU

NOVOTEL (4 YILDIZ)

ODA SAYISI 200
YATAK SAYISI 400
AGIK OLAN GUN SAYISI 365
TDTM GECELEME HAKKI 100
YILLIK ODA KAPASITES] 72.900
ODA FIYATI (EURQ)(2011) 57,20
ILK 10 YIL ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%
KALAN YILLAR IGIN YATAK FiYATI ARTIS ORANI

%) EURO BOLGESI ENFLASYON ORANI 2,5%
DIGER GELIR ORANI (%) 60%
YENILEME MALIYET! ORANI 1,6%
EMLAK VERGISINE ESAS DEGER (EURO) (2011) 6.674.545
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9.3.5. Taginmazin Kira Gelirine Gore Degeri

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

Degerleme caligmasi yapilan iist hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S miilkiyetinde
bulunan otel icin uluslararasi otel isletme girketi olan Accor grubu tarafindan ddenmesi

gereken yillik kira bedeli olarak briit gelirin (KDV harig) ytizde yirmi_ikisi (%22} veya briit
gelirden %4 igletme giderleri icin ve %4 yenileme giderleri icin olmak iizere toplam %8

digiilerek elde edilen diizeltilmis briit isletme gelirinin yiizde altris besinden (%65) yiiksek
olan olan miktari ddeyecektir.

Dederleme galismast yapilan ofelin iist hakk: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde
olup, uluslararast otel igletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletilmektedir. Calismada (st hakki
siresi boyunca otelin meveut konseptte isletilecedi varsayiimistir.

Otelin yatak sayismnin mevcut durumdaki oda sayisinin 200 olarak yillar itibariyle sabit kalacag
varsayimistir.

Tesisin yil boyunca 365 glin agik kalacadi varsayimistir.

Otel fiyatlar, oda-kahvaltl sistemde olacak sekilde &ngdrilmastir. Tesisin gegmis yillardaki
performansi, turizm sektériinde ve bdigede yapilan incelemeler gdzdniinde bulundurularak, kisi bas
fiyatinin 2011 wili igin 57,20 EURO olacad) varsayllmigtir. Oda fiyati ilk 10 yil %4 oraninda
arttinimistir. {lk 10 yil ierisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirfigi ve priminin artmasi, oda fiyatlannin
%4 oraninda ararak doygunluk seviyesine ulasacadi ve bu tarihten sonraki yillarda %2,5 olan
enflasyon oraninda artacagi ongdrilmastir.

Doluluk oranlarinin 2012 yilinda, satilan oda sayisiyla badlantili olarak % 62 oranindan baglayarak
artacag ve 2018 yilindan itibaren %73 seviyelerinde sabit kalacagi dngdralmistir.

Otel icinde yer alan dikkan kirasi, wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde
yer alacadl varsayilmistir. Tesisin performansi gézéninde bulunarak, difer gelilerin konaklama
gelirlerinin %60'i oraninda olacagi varsayimistir,

Tesisin kar marjinin 2012 yilinda %40 olacadi ve yillar itibariyle %43'e yikselerek bu oranda sabit
kalacagi varsaylimigtir.

Otelin kiralama modeli i¢in yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin
%0,05'i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme c¢alismalaninin kiraci tarafindan
yapilacagl varsaytimistir.

27.02,2008 tarihli, “Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-islet-Devret Modeli ile 4 Yildizli
Otel ve Miistemilati ingaat ve Isletme Sozlegmesi® geregi st hakki bedelinin itk 5 yil alinmayacags,
5. yllin sonunda 36.364 Euro olarak 5 yil boyunca 6denecedi, daha sonraki yillarda ise sézlegme
sartiarinda belirtilen bedellerin 6denecedi &ngérilmistir.

27.02.2008 tarihli, “Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-istet-Devret Modeli ile 4 Yildizli
Otel ve Mustemilati Ingaat ve Isletme Stzlesmes?” geregi her yil 100 odanin Trabzon Diinya Ticaret
Merkezine ayrilacadi varsayilmistir,

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

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

Defderleme galismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmigtir. ( Bu degerleme caligmasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazli
Eurobond tahvili getiti orani, risksiz getiri orant olarak segilmistir. ) i

Disilk indirgeme orani ve risk primi Accor'un uluslararasi bilinirligi ve marka glict ile garantilenmis
kira gelirlerinin yillar itibari ile saptanacag diigindlerek verilmigtir.

Bu galismada 23 yillik kira s6zlesmesi ile Accor grubuna kiralanmis otelin kira gelirleri sézlesme ile
garanti altina alinmigtir. Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhid A.S.’nin kira gelirlerini elde etmesindeki
risk priminin oldukca diislk olacadi varsayilarak hesaplanmistir. %4,70 “Risksiz Getiri Oramna
%1,80 “Risk Primi” eklenerek indirgeme oram % 6,50 olarak dngdralmiistiir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikli/Istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesi; Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Taginmazin Kira Degeri

YILLAR 28/02/2011 27/02/2012
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 1.176.931
Risksiz Getiri Oram 4,70% 4,70% 4,70%
Risk Primi 4,30% 4,43% 5,30%
INDIRGEME ORANI 9,00% 9,13% 10,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 1.080.008 1.078.725 1.070.216
NET BUGUNK(U DEGER(EURO) 1.078.725
NET BUGUNKU DEGER(TL) 2.387.433
27.02.2012 ve 28.02.2011 arasindaki glin sayisi 364
OTELIN YILLIK KIRA DEGERI(EURO) 1.081.688
OTELIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI(EURO) 1.082.000

9.3.6 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degetleme konusu tasinmazin degeri, maliyet ydntemine gére 20.246.000 €, gelir indirgeme yontemine gore
ise 28.255.000 € ve st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$ milkiyetinde bulunan otel igin
uiuslararast otel igletme sirketi olan Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli ile hesaplanan
kira gelirlerine gére ise net buglinkli degeri 23.968.000 € olarak tespit edilmistir.

Tasinmazin kira dederi; gelir indirgeme ydntemine ve kira gelirine gére ilk yilki net nakit akisi dederlerinin
ortalamas! dikkate alinarak hesaplanmistir. ilk yilki 1 yillik ortalama net nakit akiglarnin de§erleme giintine
indirgenmesi ile taginmazin yillik kira dederi bulunmustur. Bu hesaba gére otelin yillik kira degeri 1.082.000
Euro (2.394.000.-TL) olarak takdir edilmistir.

Ancak taginmaz mevcutta isleyen ve gelir elde eden bir tesis olmasi nedeni ile adil piyasa degerinin gelir
indirgeme yaklagimi ile bulunan deger olan 28.255.000 € ve kira gelirinin net bugiinkii dederi olan 23.968.000
€nun  ortalamasi  olan  26.112.000.-€  (Yirmialtimilyonyiizonikibin.-Euro}  (57.790.000.-TL
Elliyedimilyonyediylizdoksanbin.-Ttirk Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

Bina sigortasi bedeli, Baymndirhk ve Iskan Midirligii 2010 maliyetlerine gore, 8.500.199 Euro olarak
hesaplanmis, hesaplanan bu maliyetin %35'i oraninda techizat / tefrigat maliyeti de eklenerek 11.475.269
Euro olarak belilenmistir. 2011 yil sigorta degeri, dejetleme tarihi itibariyle T.C. Bayindirik ve iskan
Bakanlii tarafindan 2011 yii birim fiyatiar agiklanmamis oldugundan 2010 yili sigorta degeri Uzerinden
%2,5 enflasyon oraninda arttirilarak 11,762,151 Euro olarak belirienmistir. Sigorta degerini hesaplamak igin
kullanilan ingaat maliyeti, Bayindirlik ve iskan Midirigi 2010 maliyetlerine gére bulunmustur. Meveut
durum itibari ile binanin, maliyet yaklasimi bélimiinde takdir ettigimiz insaat maliyeti Uzerinden
sigortalanmasi uygundur.

Degerleme ¢alismasinda meveut durum degerinin tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmistir. Otelin
gelir indirgeme yontemine gbre dederi kira geliri ve isletme gelirine gdre 2 ydntemle hesaplanmigtir. Otel
mevcutta kiralama sozlesmesi ile isletiimek Gzere Accor grubuna kiralanmistir. Sézlesme ile garanti altina
alinmig olan kira gelirleri distik risk primi ile indirgenerek kira gelirine gdre deger bulunmugtur. Ayrica
taginmazin sadladidi toplam gelirlere gére hesaplanacak olan dederi ise igletme gelirlerine gére bulunmustur,
Bu yontemde hem millk sahibine hem de igletmeciye kar sadlayan otelin toplam potansiyeli disfintiimis olup
herhangi bir satis durumunda bu degerin dnemli olaca§! diisiniimistir. Bu sebeple tasinmazin gelir
Indirgeme yOntemine gére bulunan degeri, kira sdzlesmesine gére garanti altina alinmig olan kira geliri ve
toplam isletme potansiyeli ile sa§lanacak gelirlerin indirgenmesi ile bulunmusg olan iki deferin ortalamasi
alinarak bulunmustur. Gelir getiren milklerde gayrimenkuliin deferi performansina bagli olup 2 ydntemle
hesaplanan gelir indirgeme degerinin daha saglikli olacag: diigtintimistir.
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Gayrimenkulin bulundudu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlar, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tum dzellikleri
dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmast yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da
gbzonine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3 tarafindan taginmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir,

Trabzon ili, Yomra ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, Kagtistii kdyil, Yali mevkii, G43b02c1c2ad2 pafta, 209 ada, 12 no’lu
parsel lizerinde yer alan, tapuda “Betonarme otel ve miigtemilati ve arsast” niteligindeki gayrimenkuliin;

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. Lehine 49 Yillik Ust
(Ingaat) Haklki Tahsis Edilmis Arsa Uzerinde Bulunan Otelin
28.02.2011 Tarihli Adil Pivasa Degeri (KDV Haric)

57.790.000.-TL
(Elliyedimilyonyediyiizdoksanbin.-Tiirk Lirasi)

26.112.000.-EURO
(Yirmialtimilyonyiizonikibin.-Euro)

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklidt A.S. Lehine 48 Yillik Ust
(Ingaat) Hakk Tahsis Edilmis Arsa Uzerinde Bulunan Otelin
28.02.2011 Tarihli Adil Piyasa Degeri (KDV Dahil)

68.192.200.- TL
(Altmigsekizmilyonyiizdoksanikibinikiyliz.-Tiirk Lirasi)

30.812.160.- EURO
(Otuzmilyonsekizyiizonikibinylzaltmig.-Euro)

28.02.2011 Tarihi itibari lle Otelin Yillik Kira Degeri (KDV
Harig)

2.394.000.- TL
(ikimilyoniigyiizdoksandértbin.-Tiirk Lirasi)

1.082.000.- EURO
(Birmilyonseksenikibin .-Euro)

28.02.2011 Tarihi itibari ile Otelin Yillik Kira Degeri (KDV
Dahil)

_ 2.824.920.- TL
(Ikimilyonsekizyiizyirmidortbindokuzyiizyirmi.-Tiirk Lirast)

1.276.760.- EURO
(Birmilyonikiylizyetmigaltibinyediyiizaltmig .-Euro)

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir,

2 KDV orani girketlerin KDV'li milk satigi konusuna girmektedir. Bu
hecanlamalarin ritin KNV vridamasi nlaradi vareowntmistir

3 1 Euro = 2,2132 TL kabul edilmistir. Euro deger bilgi vermek amaciyla
yazilmigtr,

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazidanmistir.

5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitlndir badimstz
kullanilamaz.

Degerleme konusu arsa lizerinde (ist hakki bulununan otelin Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portfoyiine
alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gdre sakinca bulunmamaktadir.
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