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GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPOR NO: 2011REV78-4 RAPOR TARIHI: | 28.02.2011
REV. TARIHI*; 20.04.2011
ACIK ADRES: Pervar)e Mahallesi‘, Kocasinan Bulvarl, Sanayi Odast yani, No;161/ A ve B,
Kocasinan / Kayseti ,
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
) Hisniye Boztung Adem YOL / Sorumlu Degerleme
DEGERLEME UZMANLARI Degerleme Uzmani (400811) Uzmani (400101)
RAPORU TALEP EDEN: ‘ Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI: | 11.035,40 m? arsa (izerinde yer alan 4 yildizl Novotel ve 3 yildizh ibis Otel

Kayseri [li, Kocasinan licesi, Pervane Mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9 no'lu parsel

TAPU KAYIT BILGILERI: (izerinde yer alan, tapuda “ Karkas Otel ve Arsasi " niteligindeki gayrimenkul.

28.11.2008 onay tarihli 1/1000 &lgekli “Uygulama Imar Plan” kapsaminda “Turizm

Tesis Alanl”" lejandinda kalmaktadir. 2420 ada, 9 no'lu parse! :

iMAR DURUMU: ¢ “Turizm Tesis Alaninda” kaimaktadr.

e E=090dir. Gekme mesafeleri; dn bahge = 30 m., yan hahgeler = 5 m., arka
bahce = 10 m.'dir.

59,205.000.- TL
28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE UsT (Ellidokuzmilyonikiyiizbegbin.- TL)
HAKK! BULUNAN OTELIN ADIL 26,751.000.- EURO
PIYASA DEGERI {(KDV Harig) {Yirmialtimilyonyediyitzelibirbin.- EURQ)

1 EURQ = 2,2132.- TL kabul edilmistir. {EURQ kuru bilgi amagh verilmigtir.)

69.862.000.-TL

28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE UST (Altmusdokuzmilyonsekizyiizaltmisikibin.-TL)
| HAKKI BULUNAN OTELIN ADIL 31.566.000.-EURO
| PIYASA DEGERI (KDV Dahif) {Otuzbirmilyonbesyiizaltmisaltibin.-TL)

1 EURO = 2,2132.- TL kabul edilmigtir. (EURO kuru bilgi amaglt veriimigtir.)

1.940.000.-TL
(Birmilyondokuzyiizkirkbin.-TL}

28.02.2011 TARIHI iTIBAR} iLE OTELIN

YILLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC) 877.000.-EURO

(Sekizylizyetmisyedibin.-EURQ)
1 EURQO = 2,2132.- TL kabui edilmigtir. (EURO kuru bilgi amacil veriimigtir.)

2.289.000.-TL
{Ikimilyonikiylizseksendokuzbin.-TL)

| 28.02,2011 TARIHI [TIBARI ILE OTELIN

YILLIK KIRA DEGERI (KDV DAHIL) 1.034.000.-EURO

(Birmilyonotuzddrtbin.-EURQ)
1 EURQ = 2,2132.- TL kabu! ediilmistir. (EURO kuru bilgi amagh verilmigtir)

| Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmamnir bildidi kadaryla dodru oldugy;

| Analizler ve sonuglar sadaca belirtilsn varsayimiar ve kosullarla sinirh oiduu;

. Dederteme Uzmaninin defjarteme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadi);

. Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir béliming bagh olmadigh;

Deijerleme ahlaki kural ve performans standartfanina gire gerceklestigi;

Deterleme Uzmani, mesleki sditim sartlanna haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin deferlemesi yapitan mdikiin yeri ve tiiril konusunda daha éncedsn deneyimé oldugu;

Defjerleme Uzmani, miilki) kisisel olarak denetledidi;

Bu sayfa defierleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikis bir biitin olup, bagimsiz kullanilamaz
Bu deferleme raporu ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hikiimigring gére hazirlanmigtir.

"Hazirlanan revizyon dejerfeme rapory, Sermaye Plyasasi Kurufu'nun 12.04.2011 tarihli yazisina istinaden olugturuimustur.

Hiisniye BOZTUNC © Adem YOL
Degerleme Uzman\ - 400811 Sorumlu Degerleme Uzmani - 400101
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.$'nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
28.02.2011 tarihinde, 2010REV78-4 rapor numarast ile tanzim edilmistir,

1.2 Rapor Tiirii

Bu proje degerleme raporu, Kayseri lli, Kocasinan ligesi, Pervane Mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9 no'lu parsel
Uzetinde yer alan, tapuda niteligi “Karkas Otel ve Arsas!” nitelijinde olan arsa (zerinde yer alan otellerin
28.02.2011 tarihli adil piyasa dederinin Tlrk Lirasi cinsinden belifenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur,

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi —kurum- kuruluglardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz de§erleme uzmani Huisniye BOZTUNG ve
sorumlu degetleme uzmani Adem YOL tarafindan hazirlanmistir,

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin deferleme uzmanlan 24.02.2011 tarhinde calismalara baglamig ve
28.02.2011 tarihine kadar raporu hazilamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismast yapilmistir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu proje dederteme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhidl A.S. arasinda taraflarn hak ve
ylkimldiluklerini belirleyen 21.02.2011 tarihli dayanak sézlesmesi hikiimterine badll kalinarak hazirlanmistir,

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve siniftayan bir faktdr yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Stmirlamalar

Bu rapor Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.’nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, ilgili gayrimenkulln
sermaye piyasas) mevzuall hikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Raporda misgteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirimemistir.

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

Rapor Tarihi 29.01.2010 30.06.2010 31.12.2010

Rapor Numarasi 2009REV427-4 2010REV195-4 2010REV387-4

ENSOREY A CIGl Doruk YAGBASAN - Fatih | Hiisniye BOZTUNG - Hisniye BOZTUNG ~
TOSUN - Gogkun Adem YOL Adem YOL
KAMBEROGLU

Gayrimenkuliin 42.367.500 TL 47.050.000 TL 54.445.000 TL

Toplam Degeri (TL)

*Daha énce yapiimis olan 2009A38-4 no'lu raporda proje dederleme yaklagsimina gére gayrimenkulin degeri
takdir edilmistir. Diger raporlardaki deger farkhiliklari, otelin faaliyete ge¢mesiyle olusan petformans iyilesmesi ve
kur farkliliklarindan kaynaklanmaktadir.
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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 Sozlesmesine gére
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan ig ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Liras sermaye ile
kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 say!l yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuat Hilkiimleri ¢ergevesinde deerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,

2.2 Migteri Bilgileri

Bu deferleme rapory, Bilyikdere Caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent / [STANBUL adresinde faaliyet
gosteren Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.$. igin hazidanmigtir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlan

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satts igin gerekli piyasa
kosullarin sadlanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitln durumlardan
haberdar olmas kogullariyla beliflenen, gayrimenkullin en ofasy, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir,

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gaytimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendiletine azami faydayi
sadhiyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satigt icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
tzetinden gergellestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gdrligmeler ve pazartiklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay aralign igindeki en
olasi nakit satis deeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi degerin alinmasina galigtimaktadir,
Eder beliftilen zaman arali§l iginde, taraflar arasindaki gdrismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya
varilamazsa, varhklann agik arttirmayla satilmasi énerilir,

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agtk dilzenlenen bir agik arthrmada, ekonomik trendier ve zorunlu satis kosullan gbz éninde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
gabuk satilirlar. Satig igin kabul edilen zaman arahgi genellikle 3 aydan azdr.

2.4 Proje Degerlemesi

Yatmmiarnin amaci mal veya hizmetier (retip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatinm, ticari
karlihgr dretilecek mal veya hizmetler iin yeterli talebin bulunmasina ve bunlann beklenen kar temin etme
olanagi saflayacak fiyatiarta satilmasina baglidir. Projenin girisimei yoniinde incelenmesi, proje konusu Oriinin
yer aldi§) sektdrin meveut durumu ve gelecede yonelik bekleyislerin incelenmesi ve dedetlendiriimesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin ver aldi§i pazarin degerlendiriimesi meveut durum ve gelecede ydnelik
bekleyister olarak incelenebilir.

2.4.1 Proje Degerlemenin Tanimi, Ama¢ ve Kapsami
Bu proje dederleme caligmasinda genelde asagida belirtilen husustara 1k tutulmaya gafigiimigtir:

= YapimasH ddglndlen yatinm sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldudu sektériin genel
gortnlma,
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= Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt iginde vefveya yun disinda pazarlama olanaklar,

= Yapilmast tasarlanan yatirimda kullanilacak teknolojinin istenilen kalite ve teknik normlara uygun olup
olmadi,

= Ongoriilen projenin yatinm maliyetinin ne olacagt,

= Projede yatintmi ddsiintiten mal veya hizmetler igin pivasa kosullarinda kabul edilebilir maliyetler ve satis
fiyatiarinim bu yatirim igin kabul edilebilir bir yatinm sadlayip sadlamayacag.

BOLUM 3
GENEL VE 6ZEL VERILER

Veri aragtirmasi, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bélgesel ya da komsuluk
gevrest trendlerini arastirmakla baslar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin ¢ 6zgln piyasa alaninda gayrimenkul
dederierini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimer olur. Aragtirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanni saglar. Genel veriler,
tamimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekenomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, degerlemesi yapilacak milke ve esdeger miiklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayt Sistemi 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun 71.517.100 iken 31
Aralik 2009 tarini itibariyle Tlrkiye nifusu 72.561.312 kigive yiikselmistir. 2000-2007 déneminde yillik niifus artigi
ortalama binde 5,9 olarak gergeklegirken 2008 yilinda Tirkiyenin yillik niifus artis hizi binde 13,1, 2009 yilinda
Tarkiye'nin yilik nifus artig hizi ise binde 14,5 olarak gergeklegmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin nitfusu artarken, 14 ilin nifusu azalmigtir. NUfus artis hizi en disiik olan ilk g il; Tunceli
(binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il iginde nifus artig hizi en yiiksek olan ilk g il ise
siraslyla; Cankir (binde 48,4}, Bilecik (binde 45) ve lsparta (binde 32,2)’dir.

Tirkiye'de sehirlerde bulunan nifus, kéylerde bulunan niifusa gdre ok biyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artig gostererek 1990 yilinda ylzde 59 ken 2000 yiinda
ylizde 64,9'a 2008 yilinda ilke ndfusunun %75'ne, 2009 yilinda ise Glke nlifusunun %75,5'ine yiikselmigtir. Sehir
ntifusu (il ve ilce merkezlerinde tkamet eden nifus) 54.807.219, kdy niifusu (belde ve kbylerde ikamet eden niifus)
ise 17.754.093 kKisidir. Sehirlerde yagayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en disiik cldugu il
ise % 31,9 ile Ardahan'dr,

Ulke nifusunun % 17,8’ istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,40 Ankara'da, % 5,3'(
|lzmirde, % 3,51 Bursa'da, % 2,8 Adana'da ikamet etmektedir. Nifusu en az olan bes il ise siraswyla; Baybun,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Glim{shane'dir. En az niifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayist 74.710°dir.

Tirkiye niifusunun yarisi 28,8 yasindan kiiciktir. Ulkede oftanca yag 28,8'ir. Ortanca yag erkeklerde 28,2 iken,
kadinlarda 29,31iir. $ehirlerde ikamet edenlerin ortanca yagi 28,7, kbylerde ise 29,1°dir. 15-84 yas grubunda
bulunan galisma gadindaki niifus, toplam nlfusun % 67'sini olugturmaktadir. Ulke nitfusunun % 26's1 0-14 yas
grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubundadir.

Nifus yogunludu clarak ifade edilen bir kilometrekareye dlisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 94 iken illere gbre 11 ile
2486 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ite nifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla;
421 kisi ile Kocaeli, 322 kigi ile lzmir, 249 Kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yo§uniugunun
en az olduju it ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yizolglimi biylkiigine gdre ilk sirada ver alan Konya ilindeki nifus
yodunludu 51, ylizdlglimi en kiiglk clan Yalova ilindeki nifus yodunlugu ise 239 kigidir.
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il Nifus Niifus {Sehir Merkezi)
Istanbul 12.915.,158 12.782.960
Ankara 4.650.802 4.513.921
[zmir 3.868.308 3.525.202
Bursa 2.550.645 2.249.974
Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler*

Ulkemizde 6zellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik biyiime ve gayrimenkul sektérinde yasanan
lerlemeler, ekonomik ve siyasi istikranin sagtanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatiannin yukarn dogdru seyrine ve yatimmlarin patlamasima yel
agmistir.

Gayrimenkul sektériinin en (st seviyeye ¢iktigi bu ddnemde yabanci yatirmlann yolu agtlmis ve sadece sicak
para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girigler gozlemlenmigtir. Yukari dodru siiren ivme 2006
yilinin son geyregine kadar devam etmistir. 2007 yili segim yili oldugundan yerli ve yabanci yatinmeilar yatinm
kararlart igin segimi beklemis ve se¢im senucunda siyasi istikrarin devam edecedi gérilip yatinmlara devam
edilmistir,

Ulke igi gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisillsede, 2008 yilinin baglaninda ise i¢ siyasetten ok
dig ekonomik gelismeler afirhkta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dodrudan etkileyerek 2008 yili Nisan
ayindan itbaren yatimmlarda yavaglama gdrlimis ve gegmis willardaki yabanct yatiim orant dismeye
baglamigtir, 2008 yili igerisindeki yatinmlara bakildi§inda, konut ve AVM sektdriindeki bazi blgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatinmlarn devam ettigi gdzlenmistir,

Dinya'da ik basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandidi sanilan ancak zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu anlagdan 2008 yilmin en dnemli olay
ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 8nemli yatinm bankalannin ve sigorta firmalarnin iflas etmesi ile kendini
gbsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir, Ulkelerin birbiri ardina kriz 8nleyici paketler agiklamalarima
ragmen ofanlara engel olamayip diinya biyiime tahminleri eksi dederleri gdstermistir.

Bu siiregte Turkive've bakildiqinda; tilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin paymin disik olmasi,
krizin etkilerini hafifletse de Ttrkiye de dinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3. geyreginden itibaren
etkilenmeye baglamistir. Diviz kurlanndaki artis ve sabislardaki azalma gayrimenkul sektériinde de etkilerini
hissettirmeye baglamigtir. Konut fivatlan ve taleplerde yasanan duraganlik genel perspektife paralel yerini disiis
edilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasast bu dénemde kredi faizletinin yikselmesi, yatinmlarin ertelenmesi ve
gelecek dngdrilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir ddneme girmistir.

2008 yilt sonu ve 2009 yili baginda Tlirkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissediimeye baglamistir. 2009 yili
icertsinde ekonomik daralma ile hirlikte sanayi dretimi ve istihdamda disisler yasanmistir.  Gayrimenkul
sektoriniin de 2009 yilini kilgllerek gecirdigi, fiyatlarin diislis hareketini slirdirdigu ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda llke ekonomisinde ve dig piyasalarda yaganan pozitif gdrinim ile
birlikte siirdiirilebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacag! ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi digtiniimektedir.
2010 yil ve ilerki yillar igin yapilan ngérilere paralel ke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektdrinin
geligen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatinmetlann Tirkiye'ye olan ilgisini devam
etmesini sadlayacagini disiiniiyoruz.

3.2 Turizm Sektorii

Turizm sektdrl, dinyada en hizh gelisen ve biyliyen sektdrlerin basinda yer almaktadir. Sinirlar ortadan
kalktikga dlinya daha da kiigllmeye baglamis ve insanlar daha uzak mesafelere seyahat etme egilimine girmistir.
Bunun baglica nedenleri; harcanabilir kigisel gelirlerden turizme ve tatite ayrilan payn arimasi,

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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ulasim ve iletisim teknolojisindeki hizlt gelisme ve insanlann simdiye kadar gérmedikleri ve merak ettikleri yeni
bélgeleri ziyaret etme istedidir,

Turizm ¢ok ¢esitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet olarak adlandinlan konaklama, planlama, gezi
organizasyonu ve satigl gibi faaliyetleri, dte yandan yalnizca turistlerin tiketimine bagl olmayan, ancak onlar
tarafindan da kullanilan ulasim, oto kiralama gibi faaliyetleri kapsamakiadir. Turizm bugin diinya gayrisafi
hastlasinin énemli bdlimiind olusturan bir sektdr konumundadir. Tim dinyadaki ekonomik duraklamaya kargin
bilylimesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektdr, diger sektdrlerin de motor gicl olarak islev gérmektedir.

Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sagladi§i doviz geliri ile édemeler dengesi agiginin kapanmasinda da
dnemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere ig imkan saglamasinin bir sonucu olarak istihdamin en yodun oldugu
sekidrlerden biri olma avantajina sahip olan turizm sektdrl, ayn: zamanda Ulke igin etkin bir pazarlama ve reklam
araci olma dzelligini de strdiirmektedir.

3.2.1 Diinya Turizmi

Dilnya turizminin adifik noktasini Glkemizin de yer aldii Avrupa Bélgesi olugturmaktadir. Avrupa’dan sonra en
6nemli pay Dodu ve Asya/Pasifik bélgesine aittir. Bu iki bolge disinda en blyik paya sahip 3. bélge ise Giney ve
Kuzey Amerika bblgesidir. Buradan, diinya turizminin ekonomik yonden gelismis ve gelir diizeyi yiksek (¢ bélge
arasinda yogunlasti§ séylenehilir, Nitekim turist akimlan da karsilikli olarak bu {i¢ hdlge iginde gergeklesmekiedir.

Diinyada en tazla turist alan (ilke Fransa ama en fazla turizm geliri elde eden (lke ABD'dir. TUrkiye turist sayisi
bakimindan diinya'da on birinci, turizm gelirleri bakimindan ise onuncu siradadir.

Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 yil)

SIRA NO ULKE MILYONKIS| | MILYAR DOLAR
1 Fransa 79.1 43
2 Ispanya 58.5 51
3 ABD 51.1 86
4 Cin 49.6 34
5 Halya 41.1 38
5 Ingiltere 30.1 34
7 Almanya 23.6 a3
8 Meksika 214 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
11 Tlirkive 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 16.7 7
17 Yunanistan 14.3 14
18 Tayland 13.9 7
19 Portekiz 11.3 10

* T.C Kiiltir ve Turizm Bakablis, Tiirkiye Istatik Kurumu

Madrid'de 2007 uluslararas turizme iliskin bir acikiama yapan Dinya Turizm Qrgiitii Genel Sekreteri Francesco
Frangialli, uluslararasi turizmin gegen yilda énceki yila gére ylzde 6 biyiddgini bildirmektedir.

Boylece, diinya {ilkelerindeki toplam yabanci turist girislerinin 52 milyon artarak 898 milyona tirmandigi belirtilen
agiklamada, gegen yif uluslararasi turizmde sagdlanan artigin dnemli bir b8limiintin Avrupa'da kaydedildigi itade
ediimistir,
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Avrupa'da turistlerin sayisinin 19 milyon artarak 480 milyona gikarken Avrupa'nin tiim uluslararasi turist giriglerinin
yarisini olugturdugu belirtilmistir.

Bu arada, bazi Avrupa ilkelerindeki sadlanan artiglara da yer verilen agiklamada Tirkiye'de yabanci turist
sayisinda ylizde 18k artig meydana geldigine de dikkat gekildi. Tirkiye, artig orani yonlnden Yunanistan,
Portekiz, ltalya ve Isvigre gibi iilkeleri geride birakmis oldugu ortaya gikmistir.

2006 yili toplam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD birinci sirada yer afirken Ispanya ikinci, Fransa isg
Uglinci sirada bulunuyor. Tirkiye ise bu siralamada dokuzuncu durumdadir, Tiirkiye, Avusturya ve Avustralya igin
uluslararasi turizm geliri rakamlarinin birbirine gok yakin oldudunun belittildigi raporda, verilerdeki ufak
degisikliklerin siralamay! degistirebilecedi vurgulaniyor. Aynca Almanya'nin siralamadaki yerinin ticari amagl gelen
ziyaretgilere sagladigi konfordan kaynaklandidinin alti ciziimektedir.

Tirkiye'de turizmin clusturdugu GSMH'nin 2009 yilinda ylzde 1.3'0k blylme ile 27 milyar dolara ulagacadt
beklenenirken turizmde dofrudan istihdam edilen kisi sayistnin da yiizde 1.5k artigla 443 bine ulasacag
beklenmektedir.

Tirkiye'de turizmin dolayls olarak olusturacad ekonomik bly(kiigin 64 milyar dolar clacagina dikkat gekilen
Diinya Turizm Konseyi raporunda turizmin dolayli olarak istihdam sagladigi kisi sayisinin da 1.375.000 olacagina
isaret edilmektedir,

WTTC (Dinya Turizm Konseyi) ‘nin raporunda Tarkiye'nin nde gelen rakiplerinden olan ispanya, Yunanistan,
ltalya ve Misir turizminin kiglimesinin bekiendidi ifade ediimektedir. Buna gore Ispanya turizmi 2009 yilinda ylizde
4.9, Yunanistan 1.8, Italya 5.5, Misir ise 2.8 craninda kliglimesi beklenmektedir.

TURKIYE VE RAKIPLERININ KARSILASTIRMAL{ TABLOSU:

|
2009 y1h 2019 yih
| i
Ulke Biiyime Istihdam Biiyiime Istihdam
«tar oranit

|

TURKIYE | +1,3 | +1,5 +4,1 +2,7
IispANYA -4,9 _42 713 I 1,0
YUNANiSTAN;F -1,8 1 .2,0 +3,5 +2,6
| iTALYA | -5,5 -52 +2.0 +0,8 j
L MISIR 2.8 : 43 + 4.5 +2.0

* T.C Kiiltdr ve Turizm Bakanligis, Tiirkive lstatik Kurumu.

Uzmanlar, niimizdeki yillarda Cin'in ABD'yi geride birakarak dinyanin Uglncl biyGk turizm llkesi olacadl, 2020
yilina kadar da dlinyanin en biyik turizm hedef Ulkesi haline gelecedi tahmininde bulunuyorlar. Gin'in, Fransa,
Ispanya ve ABD'den senra dinyanin dérdincl blylk tutizm hedef Glkesi oldugunu belirtilerek, Gin'i gecen yil 49
milyon 600 bin turistin ziyaret ettigine dikkat cekiliyor. Ekonomisi hizla geligen Gin'in yabanci turist gekmenin yani
sira 2020 yilinda yurt digina 1 milyon turist génderecedi de tahmin edilmektedir.

Diinya Turizm Orgliti’nden yapilan agiklamada, Gin'in 2008 “Pekin Olimpiyatlan” ve “2010 Sanghay World Expo”
fuan da etkisiyte 2014 yihinda Fransa'y! getide birakarak turizmde ilk siray alacagi bildirildi. Gin'in bu yil yabancl
turist gelmesi itibariyle diinya Ugtinciisti ABD'yi bu yilin sonunda, diinya ikincisi Ispanyayr da 2010'dan 6nce
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gegecedini tahmininde bulunuldu. Orgiit, normalde 2020'de Fransa'yi gegmesi beklenen Cin'in bunu 8 yil farkla

20141e gergeklestirecegini bildirilmistir,

3.2.2 Tiirkiye'de Turizm

Trkiye'nin rekabet giicl en yiksek sektdri turizmdir. Sadece cari agik sorununu ¢ézmek igin degil, istihdami
arttirmak, Tlirkiye'yi daha yasanabilir kimak; hatta tanitmak igin de turizm, altin bir sektér konumundadir. Turizm,
Tlrkiye'yi ddemeler bilangosu iginde ihracattan sonra ikinci blyik doviz geliri sadlayan faaliyet konumuna

ylkseltmis olup, endistri iginde 40"a yakin sekidril dogrudan etkilemektedir.
2008 yil dederlendirmesi:

Tiirkiye turizm sekiorll 2008 yilinda %13,5 bliyime gergeklestirerek 22 milyar USD'In Uzerinde gelir kaynag

saglanmigtir. 2008 yilinda Tlrkiye'ye 30 milyon 929 bin turist giris yapmis olup giris yapan
kiltdr turizmi kapsaminda Anadeolu’yu gezmiglerdir. THY ve zel havayolu sirketlert ile

turistierin 8 milyonu
birlikte, hava yoleu

tasimaciligimin cirosu 7,5 milyar USD olmustur. Bu rakamlarn 2009 yilinda %20 blyime Kkaydetmesi

bekienmektedir.

Krizin etkisi ile birlikte tegvikli turizm sektdrd yatinmlannda 2007 yilina gdre %3'lik bir gerileme yasanmigtir.

Rakamlarla 2008

¢ Turizm geliri yaklagik 22 milyar dolar olmustur.

o Tirkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyarel etmigtir.
L

En fazla turist yaklasik 4 milyon kisiyle Ajustos ayinda gelmistir.

Turistler kisi basi crtalama 708 dolar harcamistir.

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts and Tourism Expenditure by Years
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T.C Kiiltir ve Turizm Bakanhgi
. T-C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlgji, Tiirkiye Istatistik Kurumu
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2008 Yih Qcak-Aralik Analizi:

Ocak-Aralik Ayinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Giris Yapan Ziyaretgiler (2006—2008")
Toplam Degisi Yabancilar | Dedisi Vatandagl | Dedisi
2 008 2 007 2008* Orani % 2 006 2 007 2008* | Orami % 2 006 2007 2008 Cram %
Havayolu 19 683 478) 22 967 702| 25 368 296 10.45] 14084 727] 16807 681| s8eas7as]  12.08] 5508751 6160021 6529 561 5,00
Karayolu 5359353] 7040683] 8168164 16,01) 4206198) 4721 568) 5 308 308 14,12] 2153155 2319 114 2779856 19,87,
Derniryolu 90 354 81 831 85 463 4,44 71707 68 755 72 320 5,19 18 647 13076 13143 0,51
Denizyoiu 1854 018] 2105488] 2408567 14,39)  1457201] 1742908 2037314 16,89) 396817| 362577 371263 2,39
Toplam 27987 203| 32195699 36030490 11,91) 19819833 23340911 26 336 677 12,83| 8 167 370 6854 788) 9 693 813 9,48
Gunibirik 203398) 1092583| 1345669 903397 1092583 1342670 1 2 999 |

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligji, Turkiye Istatistik Kurumu

Gegici verilers gore; 2008 yili Ocak-Arallk déneminde ilkemize giris yapan vatandag ziyaretgi sayisinda 2007 yili
ayni dénemine gére % 9,48'lik bir aris (9.693.813), cikis yapan vatandas ziyaretgi sayisinda ise % 10,46k bir
artis (9.872.520) kaydediimistir,

Ocak-Araltk Aylarnda Utagim Yoluna Gére Ulkemizden Cikig Yapan Ziyaretgiler (2006-2008) |

Toplam Degigim Yabancilar | Degigir | Vatandaglar [ Degigi

2006 2 007 2008* Orani % 2 006 2007 2008 Jrar_ 2006 2007 2008 Jrar
Havayolt 19516 678| 22 931 678| 25 634 963 11,79] 13790412 16681 417] 18921 guo 13401 9726200 5260261 6713398 7.4
K 6099635 6817529 8197715 20,24 3970198] 4524309) 5425201 19,91| 2129437| 2293220) 2772514 20,99
Demirvolu 87 331 7112 80610 4,54 67 193 63 439 67 171 5,88 20138 13673 13439 1,71
|Der 2y u 1847 104 2128422] 2390356 12,31 1448152 1747916 2017 187 15,41 398 952 380 506 373 169 -1,83
Topam 27 550 748 31 954 741| 36 303 644 13,61) 19275955 23017081 26431 124 14,83| 8274 793| 8937 660 9872520 10,48

Gundbirlik 903398] 1092583 1345669 903397| 1092583 1342670 1 2999

{*): Veriler gegicldir.
Not: Gliniibirlikgi ziyaretgiler denizyolu toplamina dahil edilmigtir.

T.C. Kiilttir ve Turizm Bakanligy, Ttrkiye Istatistik Kurumu

2006-2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE ULKEMIZE GELEN

YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - iLK 10 LKE
ULKELER 2008 MIL.PAY% 2007 MILPAY% 2006  MILPAY%
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 149 805 17,78 3762 475 18,08
RUSYA FED. 2 879 278 10,93 2 465 336 10,56 1 853 442 9,35
iINGILTERE 2169 924 8,24 1816 130 8,21 1 678 845 8,47
BULGARISTAN 1255343 4,77 1 239 667 5,31 1177 906 594
HOLLANDA 1141 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 8822 733 37,82 7 256 145 36,62
‘GENEL TOPLAM 26 336 677 100,00 23 340911 100,00 19 819 833 100,00
(*): Veriler gegicidir.

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

2008 yili Ocak-Aralik déneminde lilkemize en gok ziyaretgi génderen 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 Ggiinct
siradadr. Ingiltere'yi Bulgaristan, Hollanda, Iran, Fransa,Gircistan, Ukrayna ve A.B.D izlemektedir,
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GAYRIMENKUL DECERLEME

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

RUSYA FED.
1%
ABD. BULG::ESTAN
3%
UK%@: NA.. FRANSA HOLLANDA
GURCISTAN 3% 4%
3%

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakaniigii, Tirkiye Istatistik Kurumu
2009 yili 1. Donem (Ocak-Subat-Mart) Analizi2:

Turizm geliri, 2008 yiirun ayni dénemine gdre % 11,2 oraninda diigmustir.

Cikis Yapan Zivarelgiler Anketi sonuglanna gére 2009 yili 1. Dénem Turizm Geliri, gegen yilin ayni dénemine gire
% 11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun 1.790.860.681 USD'I yabanci ziyaretgilerden,
875.713.046 USD"1ise yurt diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm gelirinin 2.258.656.662
USD’ kigisel, 207.917.065 USD'I ise paket tur harcamalarindan olugsmaktadir.

Ocak, Subal ve Mart aylanindan olugan |. Dénemde en yiiksek turizm geliri 945.578.361 USD ite 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 USD'dir.

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

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

Aylik Turizm Geliri Ve Gideri, |.DGnem 2009

Kisi basg! Kisi bagt

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

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

Ocak 798.687.484  1.151.951 693 | 282 105147 378771 745
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CATRIMENSUL DECERLEME

Subat 722,307,882  1.057.976 683 | 287901482 384 447 749
Mart 945,578,361  1.426.537 663 | 326603 863 439 320 743
Toplam 2.466.573.727  3.636.464 6768 | 896.610.492 1.202.539 746

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlg, Tiirkive Istatistik Kurumu
Not: Beraberinde giden ziyaretgi sayilar toplama dahil edilmistir
(") Yurt disinda ikamet eden Yabanci ve Vatandas ziyaretgi sayilandir

(™} Yurt digini ziyaret edip Glkemize giris yapan ve yurt iginde ikamet eden Tirkiye Cumhuriyeti pasaportu
tagiyan vatandag sayilaridir

Turizm gideri gegen yilin ayni donemine gdire % 11,3 oraninda artmistir

Girig Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gére 2009 yili |. Dénem Turizm Gider, gegen yilin ayni
donemine gére % 11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun 851.050.373 USD" kislsel,
45.560.119 USD'1 ise paket tur harcamalardan olusmustur

|. Donemde en yiksek turizm gideri 326.603.864 USD ile Mart ayinda gergeklesirken, Subat ayinda
287.901.482 USD, Ocak aymda ise 282.105.147 USD turizm giden gerceklesmistir. Ocak - Mart déneminde kisi
basi ortalama harcama 746 USD' dir.
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlii, Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ziyaretcilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle bakildijinda 2009 yilinda gegen yila gdre azals olduju
gorutmektedir. 2009 yih Mart ayinda donemin en ylksek turizm gelirine ulagiimistir,
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GAYRIMENKUL DECERLEME

MILLIYETLERE GORE DAGILIM° “LK10 ULKE

2007-2009(*) YILLARI OCAK-MART DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN

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 25
FRANSA 91.276 3,19 92.264 3,09 84.594 3,25
AZERBAYCAN 86.965 3,04 102.109 3,42 83.398 3,21
SURIYE 81.413 2,85 80.562 2,7 59.144 2,27
DIGER 1.100.117 38,49 1.231.207 41,25 1.044.081 40,13
GENEL TOPLAM  2.858.473 100,00 2.984.565 100,00 2.601.433 100,00

* T.C. Kultir ve Turizm Bakanigi, Tiirkiye [statistik Kurumu

2009 yili Ocak-Mart ddneminde Ulkemize en gok zivaretgi gdnderen (lkeler siralamasinda Almanya % 16,65
{475.930) ile birinci, Bulgaristan % 9,32 (266.325) ile ikinci, Glrcistan % 8,38 (239.598) ile lglincli siradadir.
Gircistan'l Iran, Ingiltere, Rusya Federayonu,Yunanistan, Fransa, Azerbaycan ve Suriye izlemektedir.

2007-2009( ) ..LLARI MART AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETL_RE

GORE DAGILIMI - iLK10 ULKE
ULKELER 2009* MILPAY% 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 34.508 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 40,49 444,691 40,16
GENEL TOPLAM __ 1.207.729 100,00 1.305.297 100,00 1.099.960 100,00

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye Istatistik Kurumu

Mart 2009'da Ulkemize en ¢ok ziyaretci gdnderen illkeler siralamasinda Almanya % 17,77 (214.617} ile birinci,
A!ran % 12,19 (147.262) ile ikinci, Bulgaristan % 8,38 (101.203) ile tglnci siradadir, Bulgaristan't Glrcistan,
Ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye izlemektedir,
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GAYRIMENKUL DECERLEME

Ocak-Mart Aylarinda Ulagi luna Gére Ulkemize Girig Yapan Ziyaretgiler {2007-2009%)
Toplam J L m | Yabancilar Deglsim Vatandaslar Degisim
2007 2008 2009 | Oran%, 2007 2008 2009*  |Oram %| 2007 2008 2009* | Orani %
I lu | 3003068 3.389.620| 3.054645) -9.88 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284) -12,99|1.262.094|1.322750|1.256.361| -5.02
ig _' 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960| 16,57 766.857| 823.505| 961.669| 16,76 398.526| 496.571| 577.291| 1626
1 :miryolu 13.124 13.668 13.452| -1,58 11.823 12,143 12.339 1,61 1,301 1.525 1.113] 27,02
Denizyolu 146.585)  143.371]  144.301 0,65 81.779 §1.957 86.181 515 64.808| 61414 68120 -536
Toplam 4.328.180| 4.866.805| 4.751.358|  -2,37| 2.601.433| 2.984.565| 2.858.473| -4,22|1.726.727|1.882.260| 1.892.885 0,56
Giiniibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2
Qcak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemizden Ciiag Yao liyaretgiler (2007-2009*)
. Toplam De: gim IYabancnar' Degisi Vatandaglar Degisim
2007 2008 2009* |Oram % | 2007 2008 2009°  |Orani % | 2007 2008 2009* | Orant %
L 3.007.107| 3.497.632| 3.180.423| -8,81| 1741460 2.073.942] 1.849.942| -10,80|1.265.647| 1.423.500| 1.339.481] -591
L 1.311.195] 1.343.612| 1.501.123| 18.42| 717.599| 831.462| 997.691[ 1099 393.596| 512.150( 593.432| 1587
[ar Jw 12,232 12.747 11.858) -6.97 10.980 11.278 10555 641 1.252 1.469 1.303| 11,30
iz lu 160.035)  150.950|  144.638)  -4,18 82.334 83.176 84.987 2,18 77701 67.774] 59.649] 11,99
1 4.200.569| 5.004.841| 4.937.040|  -1,35| 2.552.373| 2099.858| 2.943.175]  -1.89|1.738.196|2.004.0831.993.865  -0,55
|GL.. oirik|  20.195 27517 33.774 20.185 27.512 33.772 0 5 2

*T.C. Kilttir ve Turizm Bakanliyi, Tiirkiye Istatistik Kurumu

Gegici verilere giire; 2009 il Ocak-Mart déneminde (Glkemize girig yapan vatandas zivaretgi sayisinda 2008 yili
ayn| dénemine gére % 0,56’k {1.892.885) bir arig olmustur. Cikis yapan vatandag ziyaretgi sayisinda ise %
0,55'ik bir azahis (1.993.865) kaydedilmistir.

2009 wilt 1. Yari {Ocak-Haziran) Analizi® :
Turizm geliri 2008 yilinin ayn: dénemine gore % 9,6 dismistir.

Cikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gore 2008 yili II. Dénem turizm geliri, gegen yilin ayni donemine gbre
% 9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmustur. Turizm gelirinin, 3.494.473.020 USD’I yabanc
ziyaretgilerden, 749.072.087 USD'| ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcilerimizden elde edilmistir,

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya pakst tur ile gergeklegtirmektedir. Turizm gelirinin 3.257.485.319
USD' kisisel, 986.059,788 USD'| ise paket tur harcamalarindan olugmaktadir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylanndan olugan Il. Dénemde en ylksek turizm geliri 1.777.999.175 USD ile Haziran
ayinda  gerceklesmistir. Mayis ayinda 1.444.131,.880 USD, Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD gelir elde
edilmistir. Nisan - Haziran ddneminde kisi bag! ortatama harcama yabancilarda 501 USD, vatandaglarda ise 984
usSD'drr.

Cikis yapan ziyaretci sayiss gegen yiin aynl donemine gore %1,6 artmistir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylannda toplam ciki yapan ziyaretgi sayisi 7.742.308 kigidir. Bunun 6.980.875 kigisini
yabanc ziyaretgl, 761.433 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaslarimiz olugturmaktadir. II. Dénemde en
fazla ziyaretgi 3.261.081 kisi ile Haziran ayinda gerceklegmistir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan ayinda ise
1.824.721 kigi (kemizi ziyaret etmistir,

3 Veriler Tirkiye Istatistik Kurumu Haber Biilten‘inden alinmigtir.
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Ayhk turizm geliri ve gideri, Il. Donem 2009

-

GAYRIMENKUL DECERLEME

Kigi bag Kisi bagi

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

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

Ocak 798.687.484  1.151.951 693 282.105.147 378.771 745
Subat 722.307.882  1.057.976 683| 287.901.482 384.447 749
Mant 945578.361  1.426.537 663|  326.603.864 439,320 743
Nisan 1.021.414.0561  1.824.721 560 | 268.517.511 364.114 737
Mayis 1.444.131.880  2.656.507 B44| 306,746,195 413.407 742
Haziran 1.777.899.175  3.261.081 B45|  361.266.354 488.989 739
Toplam 6.710.118.834 11.378.772 590 1.833.140.553  2.469.048 742

Not: Berabetinde giden ziyaretgi sayilan toplama dahil edilmigtir,
() Yurt diginda ikamet eden yabanci ve vatandas ziyaret¢i sayitandir,

{(*) Yurt disini ziyaret edip {lkemize girtg yapan ve yurt iginde ikamet eden Tlrkiye Cumhuriyeli pasaporiu
tasiyan vatandag sayilaridir.

*T.C. Kuiltiir ve Turizm Bakaniiii, Tirkive Istatistik Kurumu
Turizm gideri 2008 yili dénemine gare % 7 azalmigtir.

Girig Yapan Vatandag Ziyaretgiler Anketi sonuclartina gére 2009 yili II. Ddnem Turizm Gideri, gegen yilin ayni
ddnemine gore % 7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun 832.579.726 USD't kisisel,
103.950.334 USD'l ise paket tur harcamalardan olugmustur,

Il. Dénemde en yuksek turizm gideri 361.266.354 USD ile Haziran ayinda gerceklesirken, Mayis aymda
306.746.195 USD, Nisan ayinda ise 268.517.511 USD turizm gideri gergekiesmistir. Nisan - Haziran déneminde
kisi basina ortalama harcama 739 USD’ dir.
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakaniig, Tirkiye [statistik Kurumu

&% 1

2008-2009 yillannda turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda, 2009 yilinda turizm gelirinde gegen yila gére
disus oldugu gbriilmektedir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

2007-2009(*) YILLARINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERINE GORE
KARSILASTIRILMASI (MAYIS)
[ | R |
YILLAR (%) MILLIYET PAYI % DEGISIM ORANI

MILLIYET 2007 2008 2009(*)| 2007 | 2008 | 2009(*) 2008/2007 | 2009(*)/2008
ALMANYA 408513 459283| 429250[1786(1671, ~ ° 12,43 -6,54
AVUSTURYA 28138 37121] 2] 1.23] 1,35 31,92 2,80
BELGIKA 51777 56892] 60* +l 226] 207| 2o 9,88 6,36
DANIMARKA 25734 28750 28¢32 112] 1,05] 11,72 -0,41
FINLANDIYA 9 405 13 463 o 041] 049] ~ 1 4315 24,53
FRANSA 61156]  86213] ... . 267] 314 40,97 11,24
HOLLANDA 139691 145638 6,11] 5,30 a 4,26 -13,02
INGILTERE 223162 260937| <0 w 9,76] 949 03 16,93 10,73
[RLANDA 12708 14 198 1 056] 052] - 11,72 13,97
ISPANYA 18337 34031 0,80] 1,24 85,59 -18,54
ISVEC 41663 54697 o 182[ 199 '° 31,28 -3,10
ITALYA 30542] 59952 ¢ 1,34 218] | 96,29 9,81
LUKSEMBURG 640 2 878 003 010 349,69 61,47
PORTEKIZ 2217 3808 v, 0,10] 0,14 : 71,76 5,38
YUNANISTAN 35766] 47661 o4y 156] 178 3 33,26 7,09
CEK CUMHURIYETI 7 997 12 713 ©035] 046 58,97 -9,38
ISVICRE 19134 21579 0,841 0,79 12,78 19,84
[ZLANDA 553 1016 0,02] 0,04 83,73 -35,04
POLONYA 24 078 38597] 39z ' 105] 140] 60,30 24
MACARISTAN 5238 5311 023] 019 i 1,39 13,78
NORVEC 19684 29646 ©°7 4] 087 1,08 49,09 -8,30
SLOVAKYA 1881 3038 oi] 0,08] 0,11 ) 61,51 20,51
AVRUPA OECD 1168214 | 1417 422[1418192[51,07|51,57| 52,16 21,33 0,05
AB.D 77453 85016 ~ " 339] 309] ° 9,76 -22.95
AVUSTRALYA 14 918 16 498 7 065] 060 10,59 1,55
JAPONYA 16 366 14 419 vs 072] 052 -11,90 71
KANADA 17 554 19 050 077] 069] _ 8,52 -15,82
G.KORE 14 820 12 685 0,65 046 " 14,41 44,19
MEKSIKA 2 249 2432 . 95 0,10] 0,09 3 814 -13,86
YEN] ZELLANDA 2 568 2 654 L 011] 0,10 3,35 33,01
TOPLAM OECD 1314142| 1570176 1542586 |57,45|57,13| 56,74 19,48 -1,76
ESTONYA 2 854 5187 0,12] 0,19 ‘ 81,74 -6,94
KARADAG - - ‘ - - - -
KOSOVA - . 1 - - d - -
MALTA 228 256 0,01] 0,01 w1228 22,27
LITVANYA 9737] 16029 » 5 043] 058 64,62 -32,22
G.KIBRIS RUM YON. 327 832 0,01] 0,03 154,43 -21 51
LETONYA 7 901 7510 0,35] 027 -4,95 -35,74
BOSNA HERSEK 3557 4 468 t 5 0,16 0,16 | 2561 -0,72
HIRVATISTAN 2694 2 852 _012] 0,10 I 5,86 -9,50
SLOVENYA 2256 2 360 = 0,10] 0,00 | 461 -3,90
SIRBISTAN&KARADAG 4644 10536 0,20] 0,38 126,87 45,24
MAKEDONYA 7 474 7785 30 [ 033] 0,28 i 4,16 14,78
ARNAVUTLUK 3776 3900 ‘ 0,17] 0,14 , 3,28 3,03
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BULGARISTAN 108469 115882 39777 474| 422 3 6,83 20,27
ROMANYA 28 370 30000 1,24] 1,09 575 -7.93
DIGER AVRUPA
ULKELERI 6934 1891 +60! 0,30| 0,07 )6 -72,73 -12,22
TOPLAM AVRUPA 1357 435| 1626 910 | 1640517 59,34 | 59,19| 60,34 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37 458 40049 34169 1,64| 1,46 26 6,92 -14,68
B.RUSYA {BELARUS) 14 590 21683 0,64 0,79 48,62 4,43
ERMENISTAN 3926 4 425 4360 0,17| 0,16 12,71 -1,47
GURCISTAN 67 209 71033 2,84 258 5,69 78,56
KAZAKISTAN 13 369 164051 2] 058 060 3 22,71 9,00
KIRGIZISTAN 4003 4 061 ArRa 017] 0,15 v 1,45 -12,28
MOLDOVA CUM. 13734 16703 1 0,60 0,61 21,62 -13,75
OZBEKISTAN 2794 4826 _1] 012] 0,18 L 72,73 9,64
RUSYA
FEDERASYONU 283026| 385998 3403 . 12,37|14,04| 12,52 36,38 -11,82
TACIKISTAN 2930 3957 2 8 013] 014] ©8 35,05 -46,98
TURKMENISTAN 6 396 6349 s/ 0,28 0,23 M -0,73 22,18
UKRAYNA 70331 93325| 83609, 3,07| 340 3,08 32,69 -10,41
B.D.T 519766| 668815 661058|22,72|2433| 24,31 28,68 -1,16
(*) Veriler Gegicidir,
T.C. Kitiir ve Turizm Bakaniigi, Ttirkive Istatistik Kurumu
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Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayilarinin Sinifiara Daguimi -2009

ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETCILER VE YURTDI§I IKAMETLE VATANDAS SAYILARININ
YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of The Number of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years

30000000~ P

- . -

25000 OOOJ’ - T

2005 2006 |
2007 2008
2003

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye Istatistik Kurumu

ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETCILERDEN VE YURTDI§I IKAMETLI VATANDASLARDAN ELDE
EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGILIMI
Drstrbution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDIS! IKAMETLI VATANDASLARDAN
ELDE EDRILEN ORTALAMA GELIRIN YILLARA GORE DAGILIM|
Distribution of Average Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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T.C. Kutir ve Turizm Bakaniig, Tirkive Istatistik Kurumu
Konaklama ve 2009 Y1l Dederlendirmesi

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

2009 vilinda tesiste ortalama kalis sliresi yabancilar igin yilik ortalama 4 gece, verliler igin 2 gece'dir.
Yatak {izerinden yilllk ortalama doluluk orani ise % 48,9'dur. Doluluk oraninin en yiiksek oldufu ay %
49,8 yabanci ile Eylil ayl, % 16,9 verli ile Temmuz ay ve % 62,6 toplamla da Temmuz ayidir.

Tesis cins ve siniflanna gére yabancilar igin ortalama kalig sliresinin en uzun oldudu tesis tardi 6,0 gece ile
tatil koyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ile pansiyonlar izlemektedir. Yerlifer igin
ortalama kalis siiresinin en uzun oldugu tesis tlrd 3,5 gece ile tatil kdyleri ve turizm kompleksleridir. Bunu
3,1 gece ile golf tesisler, 2,5 gece ile apart oteller izlemektedir.

Yabanci doluluk craninin en yliksek oldugdu tesis tlrl yilltk ortalama % 53,4 ile tafil koyleridir.  Bunu % 45,9
ile turizm kompleksleri, % 44,3 ile apart oteller izlemektedir. Yerli doluluk craninin en yiiksek oldudu tesis tiirii
% 35,5 ile oberjterdir. Bunu %26,9 doluluk oram ile dag evi , %25,4 ile butik oteller ve termal oteller
izlemektedir.

Turizm igletmesi belgeli konaklama tesislering gitis yapan toplam 14,4 milyon yabancimin 3,1 milyonunu
Almanlar gergeklestirmis olup, toplam yabancilar icinde % 21,9 ile ilk srayi almaktadir. Bunu 2,0 milyon (%
14,2) ile Rusya Federasyonu, 1,2 milyon (% 8,2) ile Ingiltere izlemektedir.

Toplam 59,9 milyon yabanci gecelemenin 16,5 milyonu (% 27,5) Almanlar, 10,6 milyonu (% 17,7) Rusya
Federasyonu, 5,6 milyonu (%39,4) Ingiltere tarafindan gereklestiriimistir.

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

Turizm geliri 2009 yilimin ayni dénemine gdre %10 azalmigtir.

Temmuz, Ajustos ve Eylil aylarmdan olugan Ill. Donemde turizm gelir, 2009 yilinin aynt dénemine gére % 10
azalarak 8.574,889.686 § olmustur. Turizm gelirinin 6 453 320 361 §'1 yabanci zivaretgilerden, 2.121.569.325 $'1
ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Bu ddnemde yaptlan harcamalarin 6
637.222.358 $'ini Kisise!, 1.937.667.328 $'ini ise paket tur olusturmaktadir.

Yabancilann Ulkemizde ortalama kalis siiresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklar ortalama harcamas! ise 550 $'dir. Yurt
diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin (ilkemizde ortalama kalig siiresi 17,9 gece, kisi bast ortalama
harcamast ise 1.001 $'dir.

Ziyaretci sayis1 2009 yihimin ayni dénemine gbre %1,2 atmistir,

2010 yili 11l Ddnemde iilkemizden gikis yapan ziyaretgi sayisi 13.861.776 kisidir. Bunun 11.742.391 Kisisini
yabanci, 2.119.385 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaglar olusturmaktadir.

Turizm gideri 2009 yiinin ayni dénemine gore %19 artmistir.

Yurt icinde ikamet edip bagka llkeleri ziyarst eden vatandaslanmizin harcamalanndan ofusan turizm gideri, 2009
yilinin ayni dénemine gore % 19 artarak 1,305.900.206 $ clmustur. Bunun 1.239.589.768 $'1 kisisel, 66.310.438
$'l ise paket tur harcamalardir. Yurt digini ziyaret eden 1.837.126 vatandagin kisi bagt ortalama harcamast 711
$d.
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Gikis Yapan Yurtigi kametii
Zivaretci Kisi bagl ortalama Vatandag Saysi | Kigi bagi ortalama
Aylar Turizm geliri Sayisi harcama Turizm gideri harcama

%) (8] (%) %)

2009
Temmuz 2.906.782.509 4.218.369 689 460.697.012 651.212 707
Ajustos 3.813.819.077 5491275 895 329.229.786 460.934 714
Eliil 2.805.708.248 3.989.011 703 307.165.477 411.943 746
Ekim 2.466.201.396 3515977 701 374.671.441 490.962 763
Kasim 1.441.776.357 1.945.675 741 393.619.402 517.640 760
Aralik 1.104.920.838 1.467.070 753 447.217.180 559614 799

2010
Ocak 735.469.267 1.133.655 849 272.349.030 354,260 769
Subat 721.358.120 1.105.749 652 320.836.151 444,881 721
Mart 056.697.423 1.513.316 632 396.740.807 494.956 802
Nisan 1.044.280.697 1.876.486 557 350.964.158 518.761 677
Mays 1.600.640.039 2952884 542 392.547.210 575.820 682
Hazran 1.913.929.110 3545058 540 426734.213 617.491 688
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
Eyiil 2.636.147.408 4.265.936 618 388.662.218 518.823 749

|- Ili. Ddnem

Toplam 15,547 264.342 25,987.902 601 3465.071.775 4.843.296 720

Aylik turizm gelini ve gideri, 2009-2010T.C. Kiiltlr ve Turizm Bakanlid’'min 2023 yilina iliskin hazirlamis oldugu

eylem plantnda, gelistirilmesi diistindlen turizm yatirmlan asagidaki haritada grafiksel olarak goriimektedir,

TSKB Gayrimenkul Dederleme AS.
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3.2.3 Kayseri'de Turizm

BAGLANTI TIPLERI/ GELISIa ARSLARL
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Kayseri kent merkezinde nitelikli ve marka konaklama tesisi ¢ok fazla yer almamaktadir. Kent merkezinde yer
alan Hilton Otel her ne kadar liks hizmetler sunabilen ve is amagli seyahatleri nedeniyle is adamlarina ve gesitli
ziyarefgilere hitap edebilecek nitelikte olsa da, sahip oldugu 5 yildiz statlislne karsilik verscek bir hizmet
sunamadid bilgisi edinilmigtir. Kent merkezindeki dier otellerde hem 5 yildiz statlisiinde degil, hem de konum ve
sahip olduklar sartlar Hibari ile ihtiyaca kargilik verememektedir. Bdyle bir ortamda prestijli marka nitelijinde bir

otel yatinmina girismek akilci bir yatinm olacakhyr.

Kayseri'de yer alan oteller, konum ve isletme amaglan dodrultusunda iki ana sinifta incelenebilir. Bunlar gehir
merkezindeki konaklama tesisleri ve Erciyes Kayak Merkez'nde yer alan konaklama tesisleridir. Erciyes'te yer
alan tesislet; kig turizmine hizmet edecek bir diizende olup, sehir merkezindeki is amagh seyahat eden kisilerin

konaklama ihtiyaglarina cevap verememektedir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.
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3.2.4 Pazar Arastirmasi
Kayseri llindeki Bazi Oteller Hakkinda Genel Bilgiler

Yer: Kocasinan, KAYSERI
5 ¢ | 11 Ir ve sanavi/ .
\

L
Mimari Tasarim: Prof. Dr. Ahmet Vefik Alp

]g]‘ i~ 10Q7
ramamlanma Tanm: cuue
n E
Arsa Bityiikliigii: N/A
I | I
1D
Yatak Kapasitesi: 300
1a BW iR
Snit Blyikluk! - 8
Te~lanti Salonu Se-nsi ve Kapasitesi: 6 adet toplanti salohu. map &« 1 1. =1 900
Vi I <

Otelin Genel Ozellikleri: Tam donanimbi bir Business Center, Her tiirlli toplanti igin ideal 6 toplanti odas|, ikiye
bélinebilen 900 kisi kapasiteli balo salonu ve 350 kisi kapasiteli ok amacl bir toplanti ve etkinlik salonu,
‘ Kervansaray Restaurant, Kale Roof Bar & Restaurant, Lobby Lounge, Sadlik Kulibl dahilinde kapall ylizme
. C A P R e

Odalarin Genel Ozellikleri: 212 toplam oda, 312 toplam yatak, 10 suit oda, 202 standart oda kapasitelidir. '
Direkt telefon, sesli mesaj ve faks, minibar, kasa, internet baglantisi, televizyon, su isiticisi, dcretli TV, uydu TV,
digiturk, merkezi klima, split klima, dug, kivet-banyo, WC, kurutma makinasi, executive odalarda jakuzi,
banvoda telefon.

Oda Fiyati: Tek Kisilik Konaklama 115 € + KDV — Kahvalti ile 130 € + KDV

Gift Kisilik Konaklama 138 € + KDV - Kahvalll lle 153 € + KDV

(Anlasmal sirket veya kurum konaklama fiyatlari, villik konaklama miktar; gz dniine alinarak belirlenmektedir.)
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Droje Sahibi: N/ -
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Yatirnm Degeri: 20.000.000 USD (arsa bedeli hari)

1 ¢ 3
Acilis Tarihi: 2007
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h )F al 18 12

Toplam Qda Sa11s1; 100

Oda Biiytkliikleri: N/4
Biviikliikleri: N/
\r 1 a agni
Otopark Kapasitesi: A~k otopark mevcut.
Ik 3 augunsaionu, -t
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400 kisilik salon, Tirk hamami, Fin hamami, VIP odatan, SPA merkezi, sadlik kul[lb[}: Islak sauna, kuru sauﬁa,
olimpik ylzme havuzu, masaj odalar, giizellik merkezi, bay-bayan kuafér salonlan, satig Uniteleri, fitness salonu,

jet du=lar, 6zel step salonu, solaryum odasi, selllit merkezi, jakuzi havuzu.

\ Gl U L z - 1

saat, sigara igimeyen oda, (t(i ve {tli masas|, internet baglanti

roa 1 ater Tacy TV M 3 -

Oda Fiyati: Kapi Fiyatlari

Tek Kisilik Konaklama 58 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kigilik Konaklama 77 € (KDV ve Kahvalt! dahil)

Anlagmail Fiyatlar

Tek Kisilik Konaklama 48 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kiilik Konaklama 72 € (KDV ve Kahvalti dahil)
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Yer: Melikgazi, KAYSERI

¥ t L 1o I A,
g Q
Mimari Tasanm: Eras Insaat Turizm Sanayi Ticaret A.S.
Tamamlanma Tarihi: 1938
Arsa Biiikligii: N/A
A
11
Yatak Kapasitesi: 210
c yi . A
To-lantt Salonu Sz-ns) ve Kapasitesi: 3 adet toplant| salonu. Kapasiteleri min. 50 - max. 4uu
{2 | L4 Y

Otelin Genel Ozellikleri: Toplanti salonlar, is merkezi, kablosuz internet, yazici, faks, yabanci para bozdurma,
oda servisi, Qamaglrhane, kuru temizleme, sauna, fitness, kuafér, bebek odasi, ba~3j odasl, vale park.
C 1z ann _ienel Oze Jkler: |um odalarga _Ima, mini bar, uyau yaymnii LL J | elevizyon, direkt teleton, & | saat
‘a 94 aatsic [ S PR E - N1 eon
Qda Fiyat: Kapi Fiyatlar - Anlagmali Fiyatlar
Tek Kisilik Konaklama 41 € (KDV ve Kahvalti dahil)
TiftKisikK 't "W Ko

r:
Proje Sahibi: N/A

o
Mima 7
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a
neast Baclangie;: N/A
it le  Tarihi wA

Arsa BilyGikligii: N/A

I | oo

|p|a| b i F o« H - 3 f C1oh r ara o 14 ¢ |
Yatak Ka~asitesi: N/A
C ir
Toplanti Salonu Savisi ve Kapasitesi: 2 adet toplanti salonu. Mak. kapasie 12u

ok ,

Otelin Genel Ozellikleri: Kahvalti salonu, toplam 250 kisi kapatisesinde restorant ve roof bar.
Od: | ¢ ; L, , . I, LLL
V v L el Y’ Y B Y

Oda Fiyati: Kap! Fiyatlan
Tek Kisilik Konaklama 48 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 72 € (KDV ve Kahvalt dahif)
Anlagmall Fiyatlar
Tek Kisitik Konaklama 40 € (KDV ve Kahvalti dahil)

t t F M oak r

Proje Sahibi: N/A

A
I b
Yatinm Degeri: N/A
ntaE t :

Acilig Tarihi: N/A

Toplam Ingaat Alani: N/A
Tople « o 3 o reoooe de L 1
pasites "~
Oda Bii-iikliikleri: N/A
U N
‘oplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi; 12 st v 1o 00r
Oto~ark Kapasitesi: Acik otopark (70 araclk)
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_alarn _ene. JZo _len: Hiekironik Kap! Kiit SIStem, itrell Kasa, merkez! sistem ses yayinl, sa¢ kurutma
r -0 R N [ T - S S T T n 2 mre i ate e
Oda Fiyah: Kapi Fiyatlar
Tek Kisilik Konaklama 44 € (KDV ve Kahvalti dahil)
CiftKisilik ¥ on " (€70 K" 0

Proje Szhikic Almer Turizm Ticaret San. A.$.
ishirigi: A I 1 3% AL
' 1
Yatinm Degeri: N/A
i anaic: )
5 + 1992
Acihis Tarihi; 1992
T <
nm Ingaat Alap- 2 1RNx 2
To~lam Oda Savisi; /o
¢
Oda Biiyikliikleri: 25 — 35 m?
3 J-0U
‘"  ar s 1:¢ < 1 actee A el v
Otopark Kapa_s?itesi: Otopark mevcut deil
u enn _iene Ozel _ier: / yunior Sult toplam /5 0Qa, - . KISINK restaurant, <5 KiSIK toplanti salonu, Bilgisayar,
N (T ’ 24 roe T
Odalarin Genel Jzellikleri: Merkezi sistem klima, Banyo, WC, Kablo Tv yayini, Direk telefon, Sag kurutma
makinesi, Minibar, Kablosuz internet donanimi.
Jda -tyati: Kapl Fiya.ar
Tek Kisilik Konaklama 34 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 54 € (KDV ve Kahvatti dahil)
Anlagmali Fiyatlar
Kapt fiyatlar (izerinden ortalama %715 iskonto yaptimaktadir.

Tek Kisilik Konaklama 30 € (KDV ve Kahvalt dahil)
i Weie ’ ad E1T vy~ 1 oal
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" .ocasinan.
im a ik P " iz v garat | A QH

Isbirli#i: CAPAR Turizm Ticaret Lt ofi

1 r
Yatlnm Dadaris /A
insaat B ™
Ac'hg Tarihi: 1990
‘ d': z |r 4
a ~1 1 a2

Toplam Oda Sa1sk: 44

Jda Bilyit PAN_ 40 W
Suit Bii--ikliikleri: 18 m2
1" nat bl | i "=
Otopark Kapasitesi: Otel arkasinda yer alan ve belediye tarafindan isletilen agik otopark alani misteriler
tarafindan kullanitabilmekte ve masraflar otel tarafindan karsilanmaktadir.
. . |

f a nQepa Nzalliklari- Ninitg] tejefon, TV, klima, minibar.
OdaFiyat: K ri,

Tek Kisilik Konaklama 31 € (KDV ve Kahvalti dahil)

Cift Kisilik Konaklama 52 € (KDV ve Kahwalti dahil)

Anlagmal Fiyatlar

Kapi fiyatiari lizetinden %20 iskonto yapilmaktadir.

Tek Kisilik Konaklama 25 € (KDV ve Kahvalti dahil)

i RN A )
.- — -
- - L
- =
- ey
"l - hY

- A\
i
Yer: Kocasinan, KAYSERI
i
L
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m Iiis5anm:|
n L

insaat Baglaryict: N/A

A~lig Tarihi: 13.10.200R

£ UvDKIT=i: N/A

Toplam Oda Sayis: 42
1 I

Suit Bliyiikliikleri: N/A

A i I
Otopark Kapesitesi: A¢ik ntanavl 170 gracf
Otelin Genel Ozellikle o ring, m rkezi isitma, tv kdsesi, oyun odasi, internet baglantisi, Gtl, kuru
temizleme. n seosivon:’ ki 24t "1servisi. ieneratdr. licretsiz otobark. evcil havvan kabul edilir,
Odalarin Genel Qzellikleri: Direkt telefon, mizik yayini, minibar, kasa, bilgisayar, internet baglantisi, futbol TV,
uydu tv, diniturk, split klima, dus, we, sag kurutma makines.

(1 A
Tek Kisilik Konaklama 34 € (KDV ve Kahvalti dahil)
DR R
OTEL ADI KONUMU SINIFI  ODASAYISI  ODA CINSI FIYATI

; . . Tek 115 €+ KDV

HILTON OTEL Kocasinan / Kayseri | 5 Yidizh 212 Git 138 €+ KOV

. . Tek 48 € + KDV

CITY ONE OTEL Kocasinan/ Kayseri | 5 Yildizl 100 Cif 63 €+ KDV

T . Tek 32 € + KDV

GRAND ERAS OTEL Melikgazi / Kayseri 4 Yildizh 100 Cit 47 € KDY

. . Tek 40 € + KDV

ALTINSARAY OTEL Kocasinan / Kayseri | 4 Yildizli 144 G 50 €+ KDV

T . Tek 36 €+ KDV

SELGUK OTEL Melikgazi / Kayseti 4 Yiidizl 70 Gt 5E €1 KDV

. . Tek 28 € + KDV

ALMER OTEL Kocasinan / Kayseri | 3 Yildizh 75 Cit 44 &+ KDV

; . . Tek 25 €+ KDV

CAPARI OTEL Kocasinan / Kayseri | 3 Yildizh 44 Cit ALE T KDV

. . Tek 28 € + KDV

LIFOS OTEL Kocasinan / Kayseri | 3 Yildizli 42 Ci 48 €+ KDV

3.3 Ozel Veriler - Gayrimenkullin Bulundugu Bdlgenin Analizi
3.3.1 Kayseri lli

7 Kayseri [li 16917 km2lik ylzoigimiyle Ulke
Yozgar «  sIvAS topraklarinin %2,2'lik bir héliimiini
. SRR kaplamaktadir. |l merkezinin denizden yiksekligi

-~ ~ | 1.0s4m.di.

— il alan kuzeybati ve kuzeyden Yozgatin
Cayiralan ve Bogazliyan; kuzey ve kuzeydogudan

NEVSEHIR Sivas'in Gemerek, Sarkisla, Kangal ve Guriin;

] N dodudan Kahramanmaras'm Afsin ve Goksun,
- ’ e glineyden Adana’nin Tufanbeyli, Saimbeyli Feke
- ) . ve Karaisall; glineybatidan Nigde'nin Merkez ve
- - ‘/ ’?.mms Camardi; batidan ise Nevgehirin  Derinkuyu,
7, i
NIGDE l =T
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GAYRIMENKIL DEGERLEME

Urgilp ve Avanos ilgeleriyle gevrilidir. 1li, giineyden ve dogudan Orta Toroslar'in uzantilari; kuzeyden ve batidan
ise genis bir lav platosu sinirlar.

2010 Yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Verilerine gore Kayseri ili'nin toplam niifusu 1.184.386'dir. Toplam
nifusun 1.027.27%'u sehirlerde, 182.937 kisi ise kdylerde yagamaktadr.

ilin 16 ilgesi butunmaktadir. It merkezi biyilksehir statiisiinde olup, 23 Temmuz 2004 tarihinde yiririge giren
5216 sayil Biiyliksehir Belediyeleri Kanunu ile Kayseri Blyiksehir Belediyesi'nin sinirlari yeniden dizenlenmigtir.
Daha dnce 2 metropol ilgeden ofusan Kayseri Blyilksehir Belediyesi, yeni yasa ile 5 ilge (Kocasinan, Melikgazi,
Hacilar, incesu ve Talas) ve 19 alt kademe belediyesinden olugmaktadir.

llgeleri; Kayseri {merkez), Akkisla, Biinyan, Develi, Felahiye, Hactar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi, Ozvatan,
Pinarbag, Sariodlan, Sariz, Talas, Tomarza, Yahyall, Yesilhisar'dir.

Kayseri ili elverigli ulagimi, enerji olanaklari ve zengin yeralti kaynaklarinin yani sira sanayisi de gelismis
illerdendir. 1980'li yillarda biiyik igletmelerin sayisi anmigtir. Ozellikle 1985'ten sonra uygulanan tesvik sistemi,
iide tesvikli yatinm yapanlan arttirmig, ok sayida biylk Sigekli isletmeler dogmustur. Organize Sanayi
Bélgesi'nin kurulmast, altyapisinin tamamlanmasi ve 1989 yilinda bu bélgeye tesvik sistemi icerisinde ikinci
derecede kalkinmada dncelikli yore statlisii verilmesi, Kayseri'de biyik isletme sayisinin gok sayida artmasina
yol agmistir.

iide buiunan Organize Sanayi Bolgeleri ise; 1.0rganize Sanayi Bélgesi, Kayseri-incesu Organize Sanayi Bdlgesi,
Mimarsinan Organize Sanayi Bélgesi, Kayseri Setbest Bolgesi, Pinarbagi Organize Sanayi Bolgesi, Develi
Organize Sanayi Blgesi, Basakpinar Organize Sanayi Bélgesi ve Hacilar 6zel Organize Sanayi Bélgesi'dir,

Kayseride liretilen baglica sanayi lriinleri; Tekstil, Konfeksiyon, Orme, Gida Uriinleri, Seker, Metal Esya,
Ahsap Mobilya, Metal Mobilya, Toprak Uriinleri, Temizlik Malzemeleri, Elekironik aletler, Tanm aletleri, Otomotiv
Uriinleridir.

Orta Anadolu'nun yukarn Kizilirmak bdlimiinde yer alan Kayseri il topraklarnda, kuzeydodu giineybati dogrultulu
kirtkli-kivrimli sira daglar, bu daglar arasinda yer alan yaylalar ve ovalar ilin baglica yeryiizii sekillerini olugturur. |l
merkezinin giineyinde yikselen Erciyes dadi (3.916 m.) i¢ Anadoiu Bélgesimin en yiiksek noktasidir. Kayseri ilinin
¢ok yerinde bozkir ikfimi &zellikleri vardir. Burada yazlar sicak ve kurak, kiglar soguk ve kar yadish geger.

ilde tarim, genel olarak hububat ve hayvanciifia dayanmaktadir. Yem ve sanayi bitkileri ile meyve ve sebze
tanmi da yapilimaktadir, Hayvancilik ise blyiikbas ve kigiikbas hayvancilik ile kanatli hayvan iiretimi seklinde
yodunluk gostermektedir. llin tarma elverigli arazi miktan 670.584 hektardir. Bitkisel Gretim yapan tanmsa!l
isletmeler genellikle kiicik ve orta bly(kiikteki aile isletmeleri geklindedit. Toplam bitkisel Gretim yapan 61.042
isletme vardir. [lde pastirma-sucuk Uretimi biyiik boyutlarda yapiimaktadir. 2005 yilinda 2104 ton pastirma ve
sucuk dretimi gergeklestirilmistir,

il genelinde 158 adet tanmsal kooperatif faaliyet gdstermektedir. Bu kooperatifiere 98.722 kayli Uyedir. Bu
kooperatifierin 97'1 Tanmsal Kalkinma, 59 Sulama, 1'f Pancar Ekicileri Kooperatifi, 1'i de Su Urlinleri
Kooperatifidir.

Turizm Yerleri clarak; Erciyes Dagt, Kapuzbasi Takim $elaleleri, Dereba§ Selalesi, Yerkopriler ve Yesilkdy
selalesi, Sultan Sazhd) (Kus Cenneti), Hacer Ormanlan ve Yedigoller, Sanmsakli Baraj siralanabilir.
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3.3.2 Kocasinan ligesi

YOZGAT I Kayseri lInin hem niifus hem yizsigiima
\ bakimindan en blyik ilgesi Kocasinan
lesi'dir. lige, 07,12.1988 tarihinde 3508
saylll kanun ile il merkezinden ayrhp lce
olarak tesekkdl etmistir.

Kocasinan ligesi, Kayser'nin bu zengin tarihi
yapisi icinde 19889 wilinda fiillen Kayseri
sehrinin ~ bélimlenmesinden  olugmustur.
Sivas tarafindan gelen Devlet yolunun sehir
i¢inde Sivas caddesini takiben Divendni ve
Osman Kavuncu Caddesini takip ederek
Ankara Cevre Yolu ile Bogazkdpri'ye kadar
olan kismin  kuzeyinde kalan bolim,
NEVSEHIR Kocasinan ilgesinin - kabaca  sinrlanni
belirlemektedir.

— - | Kocasinan ilcesi, I¢ Anadolu Bélgesinin orta
Kizilirmak béllimiinde yer almaktadir. ligenin belediye sinirlan alani 9.025 ha.'dir. Kocasinan hudutlan igerisinde
bulunan daglarin yilksekliginde bir gok diiztikler bulunmaktadir. ilge merkezi, 1.055 m. rakimli bir ova Uzerinde
kurulmusgtur.

Kocasinan ligesi'nde step iklimi gorilir. Yazlar sicak ve kurak, kislar sofuk ve yagish geger. Yilin sicaklik
ortalamasi 10.6 Cdir. Gece ve glndiiz sicaklik farki oldukga faziadir. Yagslar genellikle sonbahar ve itkbahar
aylaninda olmaktadr. {igenin aylik yagis ortalamasi 23.4 mm, civanndadir.

Ulke ekonomisine paralel olarak, ilce ekonomisi de her gegen giin biraz daha geligmektedir. Sanayilesmede
dnemli bir mesafe kaydeden ilge, gelirleri daha ziyade komsu illere verilen mal ve hizmetlerle, son zamantarda
ihracattan elde edilen gelirlerden olusmaktadr. llge geliri genel olarak Kayseri merkez ilge geliri ile diigtiniilmesi
gerekmektedir.

Koylerde sulu tarmin yapildi§i verlerde agudikii olarak pancar ziraati yapimaktadir. Hayvancilikta suni
tohumiama calismalar: sadlikli yapilamadidindan hala yerli irk tabir edilen inekler gériilmekte olup, ilce
merkezinin diginda bufunan mahallelerde moderm tavuk giftlikleri kurulmusgtur.

ligenin, biri lige merkezi clmak tizere Amarat, Ebig, Erkilet, Giinesli, Himmetdede, Kusgu, Mahzemin ve Yemliha
kasabalarinda 9 belediyesi vardrr. ilgeye bagli 41 kiy, 3 bucak bulunmaktadir. Ayrica Kocasinan belediye sinirlan
icerisinde 51 mahalle, Amarat'in 2, Ebig'in 2, Erkiletin 8, Gunegli'nin 3, Himmetdede'nin 3, Kuscu'nun 1,
Mahzemin'in 2 ve Yemliha’nin 4 mahaillesi bulunmaktadir.

2010 yili Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi sonuglarna gbre ilge toplam nifusu 366.666 kisidir. flce merkezi
352.096, kasaba belediyeleri ve kéyler 14,580 kigilik niifusa sahiptir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MOLKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

i :| Kayseri

ficesi :| Kocasinan
Mahallesi :| Pervane

Kéyii -

Sokag -

Mevkii HE

Yiizolglimii 1] 11.035,40 m?

Pafta No. 1] 349

Ada No. 1| 2420

Parsel No. 9

*Niteligi : | Karkas Otel ve Arsasi
*Sahibi : | Aklen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S
Hissesi | Tam

*Ana gayrimenkulln bitgileri 56 cilt, 5913 sayfada olup, sdz kanusu taginmazin nitelidi “Arsa”, sahibi ise "Kayseri
Sanayi Odas!"dir.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkul milkiyetini olugturan haklan ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Kayseri ili, Kocasinan ligesi Tapu Sicil Miidirligi'nden 24.02.2011 tarihinde alinan ve ekte sunulan takyidat
belgesine gére deferleme konusu gayrimenkul (zerinde;

Serhler Hanesinde (Pervane Mahallesi, 56 Cilt, 5919 Sahifede Kayith);

> TAMARIS Turizm A.S. lehine, 26.09.2008 tarih ve 25040 yevmiye ile 20.000.740,60 YTL bedel
karsiiginda kira sézlesmes vardir. {istanbul 6. Noterliginin 24.09.2008 tarih, 11039 sayili sézlesmeye
istinaden 12 yil mliddetle kira serhi vardir.) (Baslama Tarthi: 25.09.2008 tarih, Stire: 12 Y1l)

¥ 26.08.2008 tarih 25040 yevmiyeli 12 yil siireli kira gerhine 13 yil itave edilerek kira gerhi stresi 25 yila
gikanlmistir. Kira gerhi yenilenmistir. (Siire:13 yil, Bedel: 23.111.332,60 YTL} (10.10.2008 tarih ve 25726
yevmiye)

Rehinler Hanesinde (Pervane Mahallesi, 56 Cilt, 5919 Sahifede Kayith);

o Tirkiye is Bankasi A.S., Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S lehine, 150.000.000,00 Euro tutarinda, 1.
derece, FBK middetle, yillik %3,75 faiz orani, Zeytinburnu 1.Bdlge (Kapatildi) T™ tesis, 14.10.2008 farih
ve 12982 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.

Rehinin Konuldugu Hisse Bilgisi:

Kocasinan TM — Pervane Mah. 2420 ada, 9 parset (izerindeki DHM {Bas. tarihi: 20/08/2008, Siire: 49 yil)
Bore: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye nolu)

Zeytinbumu T™M ~ Zeytinburnu Mah. 774 ada, 56 parsel uzerindeki DMH (Bas. Tarih: --, Siire; siiresiz)
Bor¢: 150.000.000,00 Eure (14.10.2008 tarih, 12982 yevmiye nolu)

Sehitkamil TM ~ Yaprak Mah. 5020 ada, 2 parsel iizerindeki DHM (Bas. Tarihi: 17/07/2007, Siire: 30 yil)
Borg: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 35591 yevmiye nolu)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkui lle ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alm Satim
Istemleri

Kayseri ili, Kocasinan flgesi Tapu Sicil Miidirligirnden alinan ve ekte sunulan 24.02.2011 tarihli takyidat
belgesine gore; tasinmaz (zerinde son (¢ ytliik ddnem icerisinde herhangi bir alim satim islemi olmamistir. Ancak
taginmaz (zerinde 17,08.2007 tarih ve 17645 yevmiye ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigr A.$. lehine (st
hakki kurumugtur. Kurutan (st hakki Pervane Mahallesi, 56 Cilt, 5919 no'lu sahifeye ve Akfen Gayrimenkul
Yatiim Ortakli§l adina tescil edilmig olup, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl Uzerinde 14.10.2008 tarih ve
12982 yevmive ile 150.000.000 EURO'luk ipctek ve 26.09.2008 tarih ve 25040 yevmiye ile ve 10.10.2008 tarih ve
25726 yevmiye ile TAMARIS Turizm A.S. lehine toplam 25 yillik kira sézlesmesi tescil edilmigtir.

Tasinmaza ait yazili takyidat belgesi rapor ekinde sunulmaktadir. Ayrica ayni gayrimenkule ait 21.01.2010,
24.06.2010 ve 24.02.2011 taribli takyidat belgeleri de de rapor ekinde bulunmaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani imar
ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tiim gilincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almatidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimt tanimlar ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapr yodunlugunu belirtir,

Kayseri ili, Kocasinan Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan inceleme sonucunda edinilen bilgiler agagidaki
gibidir.
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v' imar Durumu:

28.11.2008 onay tarihli 1/1000 dlgekli “Uygulama imar Plan’” kapsaminda “Turizm Tesis Alan’’ lejandinda
kaimaktadir. 2420 ada, 9 no'lu parsel :

o "Turizm Tesis Alaninda” kalmaktadr.
¢ E=0,90dr.
o Cekme mesafeleri; on bahge = 30 m., yan bahgeler = 5 m., arka bahge = 10 m."dir.

v"  Ruhsat ve lzinler:

= 27.03.2000 tarih ve 1/37 no'lu 1 adet 9.628 m? kapall alanl "Otel ve bunlara Benzer Misafir Evi®, 1 adet
1.238 m2 alanl “Ortak Alan (Bina Igi Sifiinak)’ ve 198 m? alanli “Su Deposu” oimak iizere toplam 11.064
m2 kullanim alaninini kapsayan “Yapi Kullanma zin Belgesi” bulunmaktadir.*
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= 06.03.2008 tarih ve 1/28 no'lu, 1 adet 9.628 m? kapali alanli "Otel ve bunlara Benzer Misafir Evi”, 1 adet
1.238 m2 alanl “Ortak Alan (Bina Igi Siginak)’ ve 198 m2 alanli "Su Deposu” oimak lizere toplam 11.064
m? kullanim alaninini kapsayan “Yapi Ruhsati” bulunmaktadr.

+ Rapor konusu tasinmaza ait 11.02.2008 tarihli onayli mimari projesi butunmaktadir.

*Séz konusu gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeletinde, meveut durumu ile yasal durumu arasinda
fark olmadig gériiimiistiir. Mevcut yapi 27.03.2009 tarihli ve 1/37 no’lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” ile
uyumiudur.
¥ Yapi Denetim:
»  Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yap: Denetimi Hakkinda Kanun™unun 11.
maddesi geregi yap! denetimine tabi degildir,

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikter, Kamulastirma iglemleri v.b.) lliskin Bilgi

¢ Rapor konusu taginmazin yer aldi§i ana gayrimenkul tapu kitligunde 56 cill, 5913 sayfada bulunmakta
olup 17.08.2007 tarih, 17645 yevmiye ile 49 yillik (st hakki 5919 sayfaya tescil edilmistir,

e Rapor konusu tasinmazin beyanlar hanesinde bulunan, “Zeytinburnu 1. Bolge Tapu Sicil Midirigu
10.10.2008 tarih, 5922 yevmiye” verilen yetki, 16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye ile terkin edilmistir.

* Rapor konusu taginmazin da yer aldi§) parselin icinde bulundugu bélge igin, 11.12.2006 tarih ve 574
sayill Biyiksehir Belediyesi Meclisi Karan ile 1/5000 élgekli Nazim imar Plani hazirlanmistir. Ancak,
Kayseri 2. idare Mahkemesi'nin 11.03.2008 tarih ve 2007/114 esas, 2008/152 karar ile iptal edilmistir.
Mahkeme karan gdzdéniinde bulundurularak “Resmi Kurum Alani” olarak planli 349 pafta, 2420 ada, §
parsel no'lu taginmaz 0,90 emsalli “Turizm Tesis Alan” olarak planlanmistir, Séz konusu parsel
28.11.2008 tarihinde onanan 1/1.000 dlgekii uygulama imar planmda “Turizm Tesis Alani’nda
kalmaktadr.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuah Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagli Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriig

Dederleme konusu arsa (izerinde (st hakkr bulununan otelin GYQ portféyiine alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuatt hiikiimlerine gére mimkin oldudu ve aynea taginmazin tapu kaydinda meveut olan misterek ipotegin
preje finansmani maksadiyla tesis edilmesinden dolayl konu milkiin GYO porifdylne alinabilimesinde ipotekten
dolay! bir sakinca bulunmadi§i diisintimekledir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

» Deferleme konusu varlik tizerinde bulunan, “ipotek: Tlrkiye Is Bankasi A.S., Tiirkiye Smai Kalkinma
Bankas) A.$ lehine, 150.000.000,00 Euro tutarinda, 1. derece, FBK miiddetle, yillk %3,75 faiz orani,
Zevtinburnu 1.Bdlge(Kapatildi) TM tesis, 14.10.2008 tarih ve 12982 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir”

Rehinin Konuldugdu Hisse Bilgisi:

Kocasinan TM - Pervane Mah. 2420 ada, 9 parsel Uizerindeki DHM (Bas. tarihi: 20/08/2008, Sire: 49 yil)
Bor¢: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye nolu)

Zeytinburnu TM — Zeytinburnu Mah. 774 ada, 55 parsel lizerindeki DMH (Bas. Tarih: --, Sire: siiresiz)
Borg: 150.000.000,00 Euro (14,10.2008 tarih, 12982 yevmiye nolu)

Sehitkamil TM - Yaprak Mah. 5020 ada, 2 parsel izerindeki DHM (Bas. Tarihi: 17/07/2007, Stire: 30 yil)
Borg: 150.000.000,00 Euro (16.10.2008 tarih, 35591 yevmiye nolu}

Takyidatin proje finansmani maksadiyla tesis edildidi tespit edilmigtir. Séz konusu ipotek ile ilgili resmi yazi ilgili
bankadan temin edilerek ekte sunulmaktadir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkuilerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre Jeofizidi® bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr 36
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, Moz 1, 34427 findikiflstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 5035
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
Jzmir $ubesi: Cumhuriyet Bulvan, KGlttir Mahallesi, No: 14¢ Alan Apt. K., Pasaport / lzmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



un v

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ite ilgili detaylt bir arastirma yapiimamigtir. Ancak, yerinde
yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki cimadid varsayilarak degerleme galigmasi yapiimistir,

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Pervane Mahallesi, Kocasinan Buivar, Sanayi Odasi yani, No:161/ A {(Novotel) ve
B (Ibis Otel), Kocasinan / KAYSERI'dir.

Taginmazin yer aldi§l bdlgeve ulagim igin; Ankara yéniinden Kayseri kent merkezine giris yapildiktan sonra
Osman Kavuncu Bulvar ve devamindaki Park Bulvar takip edilerek, Valilik ve Adliye binalari ile Hilton Otel'in de
yer aldigi kent meydanina gelinir. Bu meydan (izerinden sola, Istasyon Caddesine doniiliir. Istasyon Caddesi
(zerinde yaklasik 1 km. devam edildikten sonra sada, Kocasinan Bulvan'na déndllr. Rapor konusu taginmaz, bu
bulvar Gzerinde, yaklastk 1.25 km. sonra yolun sol tarafinda, Kayseri Sanayi Odasi binasinin hemen yaninda
konumlanrmigtir. Taginmazin yer aldif bolgeye dzel araglar ve toplu tagima araglar ile ulagim oldukga kolaydir.

Taginmaz; Kayseri kent merkezindeki en dnemli ana arterler ofarak bilinen Kocasinan ve Mustafa Kemal Pasa
Bulvarlar’min hemen kesisiminde yer alan Kayseri Sanayi Odasi binasinin bitigik parselinde konumlanmigtir.
Taginmazin Ankara ve Sivas karayoluna cephesi bulunmaktadir,

Rapor konusu taginmaz; nemli kamu kurum ve kuruluslannin yer aldi§i bir bdlgede ver aimaktadir. Aynica
tasinmaz, Valilik, Adliye, Kocasinan Belediyesi gibi énemli merkezlere de yakin durumdadir. Taginmazin yakin
gevresinde; Kayseri Sanayi Odasi, Kocasinan Kaymakamhigi, Baymdirlik ve iskan Bakanhdi il Midiinigu, iller
Bankas) 9. Bolge Mudiirlagu, 1l Ozel Idaresi, Kayseri Su ve Kanalizasyon igleri Genel Mudtrliigi (KASKI) gibi
gnemli kamu kurumlan ile Mevlana Camii, Bayindiik ve iskan Bakanlgi Lojmanlan, Nuh Mehmet Kiigiikgalik
Anadolu Lisesi ve BP Benzin Istasyonu bulunmaktadir. Bununla birlikte taginmazin hemen kargisinda, Kocasinan
Bulvan (izefinde, yakiasik 2,37 km. boyunca uzanan Indnii Parki yer almaktadir. Taginmazin yer aldifi parselin
arka cephesinden Ankara-Kayseri-Sivas hattini birbirine badlayan tren yolu gegmektedir. Bunlarin diginda
tasinmazen yakin gevresinde konut amagli yapilasmalar ve gesitli ticari birimler gdze garpmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bazi noktalara mesafesi su gekildedir:

Yer Mesafe (km.)
Kocasinan Kaymakamligi ~0,42
Valilik, Adliye, Hilton Oteli, Kent Meydan ~2,15
Havalimani ~3,70
Otogar ~8,00
Erciyes Kayak Merkezi ~20,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Defjerleme konusu taginmaz; Novotel ve Ibis Otel, kismen bitisik nizam olarak inga edilen yapilardir. Tasinmaz;
11.035,40 m? alandl 2420 ada 9 no'lu parsel {izerinde yer almaktadir.

Tasinmazin yer aldifi parselin gevresi beton duvar ile gevrilidir. Parselin, bina oturumu diginda kalan alanlar
asfalt kapli olup kismen yesil alanlar olugturulmustur. Proje kapsaminda kapall otopark alanm bulunmamaktadir.
Otopark i¢in, otel hahgesinin bliylk bir béliml agik otopark alani ofarak ayrilmistir. Degderleme konusu tesis
icinde 113 araglik aglk otopark alani ve slis havuzu bulunmaktadir.
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Proje bzellikleri incelendiginde; Novotel 4 yildizh konaklama tesisi, fbis Otel ise 3 yildizll konaklama tesisi olarak
tasarlanmistir. Bu iki otei bilimi kismen bitigik nizamli olarak insa edimigtir. Parselin cephe aldigi Kocasinan
Bulvarr'na gdre, Novotel bélimi, Ibis Otel bélimiine gbre daha 6nde konumlanmigtir.

Her iki otelden Novotel’in bodrum kati mevcutken, ibis Otel'in bodrum kati yaklagik 60 m2 kadardir. Onayli mimari
projesine ve yerindeki incelemelere gbre otellerin bodrum katr hidrofor odasi, teknik oda, depo, mutfak,
gamagirhane, UPS odasi, personel yemekhanesi, fitness salonu gibi alanlarl kapsamaktadir.

Binalara misafir girisleri ayr kapilardan saglanmaktadir. Bununla birlikte ii binanin birlesim noktasinda yer afan
servis bSlUmi ile her kattan iki binaya da gorevli gegisini sajlayabilecek bdlumler olusturulmustur. Her iki otelin
de zemin katinda lobi, restorant, har ve kafeterya meveut durumdadir.

Her iki otelin de zemin katinin Ustiinde kalan normal katlar odalara aynimig durumdadir. Onayli mimari projesine
ve yerindeki incelemelere gére Novotel 96 oda kapasiteli, Ibis Otel ise 160 oda kapasitelidir. Oda dagilimlan
asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Degerleme konusu ofelin arka cephesinde bina tastyici sistemini etkilemeyecek sekilde valmizca camekan
kaplama kullanifarak olusturulan 30 m? alanh kapalt alan mimari projesinde gdriilmemekle beraber, portatif olmas
sebebiyle ve yalnizca camekan doframa malzemesi kullanildig! icin, gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir sikinti yaratmamaktadir,

NOVOTEL NOVOTEL KATLARI
1.KAT | 2.KAT | 3KAT | 4KAT | 5KAT | TOPLAM

STANDART ODA 15 10 10 10 13 58

| STANDART BiRLESEBILIR ODA 1 1
K-._.LISTANDAI T N 2 2 2 2 2 10

| KUVETLI BIRLE=EBILIR ODA 2 2 1 5

liKiz¢™- 2 2 2 2 8
IKIZ BIRLFeERi D Ana 1 2 2 2 1 8

| SUIT ODA 1 1 1 3
BIRLESEBIL.R SUIT ODA i 1

| ENGELLI ODASI L 1
BIRLESEBILIR ENGELL. .DASI 1 1
TOPLAM 20 19 19 19 19 96

iBis OTEL iBIS OTEL KATLARI
1.KAT | 2.KAT | 3.KAT | 4.KAT | 5.KAT | 6.KAT | 7.KAT | 8.KAT | TOPLAM

STANDART ODA 12 | 13 | 13 | 13 | 14 | 14 | 14 | 14 107
STANDART BIRLESEEBILIR ODA 3 2 2 2 2 2 2 2 17
| T DLi ODA 2 2 2 2 2 2 2 16
BIRLE§FRil iR DESKBEDLI ODA 2 2 2 2 2 2 2 2 16
ENGELLI ODA 1 1 1 3
BIRLESEBILIR ENGELLi ODA 1 1
TOPLAM 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 160

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Otel binasi, bitigik nizamli iki ana binadan meydana gelmektedir. Toplam ingaat alanr 10,998,563 m?dir. Novotel
béliminde 96, Ibis Otel béliminde ise 160 adet oda bulunmaktadir. Bina betonarme karkas tarzda inga
edifmigtir.

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapt ruhsati 11.064,00 m? icin alinmis olup 6z konusu ruhsata ait onayli
mimari projeye gdre toplam kapal alan 10.998,53 m?dir. Taginmaz onayli mimari projesi ile uyumlu olarak inga
edildijinden dolay! dederleme caltsmasinda mevcut kapal: alan esas alinmigtir,
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Hem Novotel hem de Ibis Otel 8n ve arka cephe kaplamalar yer yer cam, yer yer sinterflex ve kalan yerler 6zel
akrilik boyali gekildedir. Bina yan cepheleri ise dzel akrilik boyalr olarak diizenlenmigtir. Bina girigleri, kanopi ile
kapatimis biiylk, genis kapilardan sadlanmaktachr. Her iki otelde de giris katlarnda oda bélimi yer
almamaktadir. Bununia birlikte, iki binanm kesigim noktasinda servis holli olarak bir alan yaratimigtir. Bu alanda
binalar arasi ve katlar aras| gecisi saglayan merdiven boglugu ve 1 adet servis asansorii yer almaktadir. Otellere
ait otopark alanfari genel itibariyle ortak kullanimiidir.

Rapor konusu Novotel, 5.370,68 m? ingaat alanma sahiptir. Bodrum, zemin ve 5 nommal katll ofarak inga
edilmistir. Catilar teras gati seklindedir. Bu katta toplanti salonlan, restaurant, resepsiyon ve WC ve lavabolar yer
almaktadtr. Bina iginde kat arasi gegisleri sadlayan 2 adet asansér ve 1 adet merdiven bdlimi yer almaktadir.
Normal katlarda oda bélimleri yer almaktadir. Bu oda bdlimleri gesitli farkli ézelliklere sahip olsalar da, genel
anlamda iki adet oda tipi mevcuttur. Bunlardan ilki 24 m2 kullanim alanh standart odalar, dijeri ise 50,19 m2
kullanim alanli suit odalardir. Toplam 4 adet suit oda bélimii yer almaktadir. Dier odalar standart sekilde olup,
cesitli tercihlere cevap veritebilmesi amact ile farkli farkli dizenlenmiglerdir, Bina bodrum katinda ise idari b&lim,
personel yemekhanesi ve soyunma odalar, gamagirhane ve gesitli atblyeler yer almakiadir.

Rapor konusu Ibis Otel, 5.627,85 m? ingaat alanina sahiptir. Bodrum, zemin ve 8 normal katl clarak inga
edilmistir. Kat ézellikleri, Novotel bélimii ile aynidir. ibis Otel bélimiinde 2 tip oda mevcuttur. Bunlardan ilki 16,57
m2 kullamim alanlt ve 4 adet olan engelli odalan, dideri ise 16,08 m? kullamm alanli ve yine gesilli sekillerde
tasarlanmig standart odalardir. Bina bodrum katinda soguk hava depolari, kazan dairesi, havuz makina dairesi ve
su deposu bélimieri yer almaktadir,

Ingaat Tarzi . | Betonarme karkas

Cati Sistemi : | Teras gatl

Ingaat Nizamt . | Bitisik nizam

Binanin Kat Adedi : | Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat (Novotel)
Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 normal kat (fbis Otel)

Ekspertiz Konusu .| 10.998,53 m? (Onayl mimari projesing gbre)

Toplam Alan 11.064,00 m2 {Yap! Ruhsat Belgesi'ne gore)

Yasi eyl

Elektrik . | Sebeke

Su . | Sebeke

Kanalizasyon . | Sebeke

Isitma Sistemi . | Dogalgaz yakitlt havalandirma sistemi

Havalandirma Sistemi ;| Meveut

Jeneratdr ¢ | Meveut

Asansér : | Meveut

Yangin Merdiveni . | Meveut

Yangin Alarmi . | Meveut

Park Yeri ;| Var {Acik otopark)

5.4 Gayrimenkuliin Katlara Gére i¢ Mekan Ingaat Ozellikleri

| Bina Adi : | Novote!

Alan Dagilimi : | Bodrum kat:

idari baliim, personel yemekhanesi ve soyunma odalari, gamasirhane,
atolyeler

Zemin kat:

Toplanti salontari, restaurant, kafe-bar, resepsiyon, giris holl, WC ve
lavabolar

Yatak katlar:

Yatak odalarl, servis holii

Ingaat Tarzi : | Betonarme karkas
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

insaat Nizami Bitigik nizam

Binanin Kat Adedi 7 (bodrum + zemin + 5 normal kat)
Ekspertiz Alani 5.370,68 m?

Dis cephe Cam, sinterflex, akrilik boya

Cati Kaplamasi Teras ¢all

Duvar Kaplamasi

Saten boya, fayans, laminant ve duvar kagidi

Zemin Kaplamasi

Hall dégemesi, seramik ve granit

Tavan kaplamasi

Asma tavan

Dograma Pencereler alliminyum 1stcamli, i¢ kapi dodramalari ahgap

Aydinlatma Duvar tipi aplikler, avizeler, abajurlar, spot 1siklandirma, floresan armatiirler
Bina Adi Ibis Otel

Alan Dagiimt Bodrum kat:

Kazan dairesi, su deposu, havuz makina dairesi, sojuk hava depolari
Zemin kat:

Toplant: salonlari, restaurant, kafe-bar, resepsiyon, girig holl, WC ve
lavabolar

Yatak katlan:

Yatak odalar, servis holi

Ingaat Tarzi Betonarme karkas

Ingaat Nizami Bitigik nizam

Binanin Kat Adedi 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat)
Ekspertiz Alani 5.627,85 m?

Dig cephe Cam, sinterflex, akrilik boya

Gah Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi

Saten boya, fayans, laminant ve duvar kadidi

Zemin Kaplamasi

Hall désemesi, seramik ve granit

Tavan kaplamasi

Asma favan

Dograma Pencereler aliminyum 1sicamli, i¢ kap1 dogramalar ahgap
Aydinlatma Duvar tipi aplikler, avizeler, abajurlar, spot isiklandirma, floresan armatirler

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

=  Rapor konusu taginmazlar, bitisik nizam yapida, 2 ayr otel olarak faaliyet géstermektedir,

»  Novotel bodrum + zemin + 5 katli olmak (izere 7 katll, Ibis Ctel ise bodrum + zemin + 8 normal katl
olmak Gizere toplam 10 katl olarak inga edilmigtir.

= Tasinmaz merkezi bir kohumda, onemli ana arerlere ve kamu kurum ve kuruluglarina yakin
konumdadir.

= Tasinmaz, ulagim kolay ve alternatifli bir konumda yer almaktadr.

= Binalarda miisteri ve servis asansérleri, yangin alarm ve sondilrme sistemleri, havalandirma ile 1sitma ve
sofutma sistemleri yer aimaktadir.

»  Otelde otopark alanlari genel itibariyle ortak kullanimlidir.

»  Parsel etrafi 1,00 m. ile 1,50 m. arast ylikseklige sahip beton duvar ile gevrilmistir.

= Parsel iizerinde 1 adet trafo binasi ve 1 adet taginabilir jeneratdr binas) bulunmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik Isler

Harici ve mteferrik igler olarak; trafo binasi, beton saha, peyzaj calismas), parsel etrafini gevreleyen beton
duvar, giiventik kuliibesi ve sls havuzu deferlendirme kapsamina alinmistir. Harici ve miiteferrik isler maliyet
yaklasimi analizinde yapilan hesaplamalara ek maliyet clarak ilave edilmistir,
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANAL(ZI

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve dederiemesi
yapilan milkin en yiiksek getiriyi sajlayan en verimli kullanirmdir, En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel
unsurlar agagidaki sorularin cevaplanni icermektedir.

Kullanim makul ve otasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullanim finansal yénden gercekiestirelebilir mi?

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

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kaimaktadir. Bu durum, bir
milkiin finansal olarak gerceklestitilebilir ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimii
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki
agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimiilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktonerinden biri olan imar planian (tkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik hir gbriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu clarak bir
gayrimenkul (izerinde mali ve teknik agidan en yliksek verimlili§i saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmig en optimum segenedin uygulama sathasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde
sik sik ofusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, Ulkemiz kosullartnda en iyi proje en yiksek getiriyi sajlayan veya
teknik clarak en mikemmel sonuglan sadlayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yetine getiren projedir,

Degerleme konusu gayrimenkulin en etkin ve verimii kullaniminin, konumu, imar plani, mimari projesi, yakm
cevresi ve yapllasma sartlar dikkate alindiginda “Turistik Tesis Atam” amagl kullanimidir.

BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALIZ| VE DEGERLEMES!
7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
o GUCLD YANLAR

v Rapor konusu taginmaz merkezi bir konumda yer almaktadir.

v Onemli ana arterlere, sehir merkezine, havaalanina, tren yoluna, kamu kurum ve kuruluslarma yakin
konumdadr,

v" Ulasimi kolay ve altemnatiflidir.

v Taginmazin “Yapi Kullanma Izin Belgesi’ mevcuttur.

v Ingaat kalitesi, standartlanin Gstiindedir.

v" Degerleme konusu otelter diinyanin her yerinde ayni standartlar saflayan bir marka adi altinda

isletimektedir.
o ZAYIF YANLAR
x  Kapal otopark alanlar mevcut degildir.

»
°”e

FIRSATLAR

v" Yakin ¢evrede, benzer tzellik ve nitelikte konaklama tesisi yer almamaktadir,
v" Kayseri gehir genelinde ihtiyag duyulan nitelikli konaklama tesisleri, taginmaza olan ilgiyi artiracak
durumdadir.
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un. v

@ TEHDITLER

x  Ulke ve Diinya ekonomisindeki belirsiziik ve dalgalanmalar, gayrimenkul sektori (izerinde olumsuz
etkiler olusturmaktadr,

BOLUM 8
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilic olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimr”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi" ve "Maliyet Yaklagim” yontemleridir.

8.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayall bir iglemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla kargiagtinlir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

8.1.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu kargilagtirmall yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini degjer tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile
iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasta veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame
prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim getirisi saglayan gelir akigi en olasi deger rakami ile
arantilidr.,

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekieki enflasyon baflammnda piyasanin beklentileri, alternatif
yatmmlar igin umulan getiti oranlar, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlan, borg
finansmanin bulunabilrlii, cari vergi yasalarina baglidir.

8.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yintemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullar altinda vyeniden inga ediime maliyeti
gayrimenkulun dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agtklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun deferini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir’ seklinde tanimlanmaktadir,

Bu yontemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edifir. Bu nedenle,
gayrimenkulun deferinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, highir zaman yeniden
inga etme malivetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet deerleri, Bayindithk Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalann teknik dzellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde insa edilen binalann insaat maliyetleri, miteahhit
firmaiarla yapilan gdrismeler ve gegmis tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gdsteren cetvel ile
binanin gozle gorilli fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkutun dederinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir,
8.2 Tammlar ve Hesaplama Yontem Modeli
8.2.1 Risksiz getiri oram

Ulke riskini de iceren, yurtdigi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond” ofarak
adlandirltr. Dedisik vadelerde bulunmakta clup piyasada giinlik ofarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller
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CAYRIMENKUL DEGERLEME

ilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz gefiri oraninin gostergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup gdsterge tahvil nitelidi tagimaktadir.

Risksiz getiri oran dediskenier

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farklt yaklagim bulunmaktadir.

Dedigken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir deviet tahvili orani ve bir sermaye piyasast
endeksi uyarinca gecmisteki beliri bir siire boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu agan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edifmesi beklenilen kazang hesaplanir. Béylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilie.

Degigken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktan kullandarak ilk dénem (yil)
icin sermaye maliyeti hesaplanir, llerideki dénemler igin ileriye déniik oranlar olusturulur ve ileriki yillara
iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir,

Dedigken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani {tahvilin siiresi varligin stiresine eslestirilir) risksiz getiri
oran olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca bu
tahvil orant (zerinden ve bunu asan miktarda kazanilan ptim kullanilarak pivasada elde ediimesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond iilke ve politik risk icermesine ragmen vapilan ise ait
market riskini igermemektedir,

Bitiin bu bilgilerden yola gikarak yaptifimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir. Ancak
ozellikle uzun dénemli ticari dmr( olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkulin ticari dmrine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri crani kabullerinde en uzun
vadeli bond ¢esidi olan 2040 vadeli Eurobond’un kultamilmasi diinya kabullerine uygun olacag!
dngdrllmustlr. Bu onannin iginde ke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal
Market Karakteristik dzeliklerine gére kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asad:daki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleris Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tagiyan gelismekie olan piyasalar
Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili arani lizerinden %8.5

Sinirll listelemeye sahip geligmis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve lsvicre haric) Devlet tahvili orani iizerinden %4.5 - 5.5

Sinitli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip
geligmis pivasalar (Almanya ve Isvice) Devlet tahvili orani Uzerinden %3.5 - 4

8.2.2 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullan , gayrimenkuliin yeri konumu, ticari
durumu, sektdrdeki dider benzerleri ile kargilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini olusturacaktir,
Dolayisiyla daha diistik performansi olan bir gayrimenkulin market riski daha yiiksek olacaktrr,

Calismalarmizda kullantlan rakamlar Tirkive'nin degisik illerinde buglne kadar yaptgimiz onlarca proje
degerleme caligmalarindan gelen tecribelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden
clusmaktadir.

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

lleriki bir zamana iligkin belirli bir meblagl, Sdenecekleri veya alacaklan bugiinkii de§ere dénistimek igin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir kullanima

4 Damodaran on Valuation , Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
S Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23
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GAVRIMENKUL DEGERLEME

sunulmas: halinde sermayenin saglayacadi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu dedere getiri degeii de
denilmektedir.6 :

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. {Ulke riski, piyasa riski,...)

IAS 36 para. 48'de “Iskonto oraninin (veya oranlanmn) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve varlija
B2gii riskleri yansitan vergi éncesi bir oran {veya oranlar) olmasi gerekmektedir. Iskonto oran(lar)i ileriye déniik
nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidiv,” denilmektedir. Ayrica, difer gelir veya nakit akisi
lglimlerinin de, iskonto oran{laryinin gelir akis(larhiyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde, kullanilabilecedi
dogrudur,

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyatl veya dederi arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam servetteki paya
iligkin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gdstergesine donlistirmek igin Kullaniimaktadir.”

8.2.4 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net igletme geliri ve toplam servet fiyati veya dederi arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam servetteki paya
iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet dederinin bir gdstergesine dénlstlirmek igin kultaniimaktadir.®

8.2.5 Diger balas acist; Sahit Varlk Fiyatlandirma Modeli (CAPM)®

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlger ve beklenilen sonuglart bu risk olglimlyle
iliskilendirir, Yatmmectlarin varlik getirileri ve varyanslanyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri
orani Uzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tiim varliklann pazarlanabilir ve kusursuz bir gekilde
béliinebilir olmasi, islern maliyetien olmamasi ve agikian satis ite lgili herhangi bir kisitlama olmamas) gibi gesitli
varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir
pivasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandinlarak 8lgllebilir. Bu, varidin beta's) olarak
tanimlanmaktadir. Sirketin zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri dzsermayenin maliyetini
olusturacaktir,

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

Degerlemede Kullanilan Y6éntemin Aciklamasi:

Dederlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamigtir.

Indirgeme orant: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda kullanilan
oranlarin agiklamalan agagidaki sekildedir,

Risksiz getiri orani yukanda belitilen 9.2.1 maddesi degisken 3 modeline gbre tespit edilmis olup, halen
yUrirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamasi{kisa sireli piyasa degisikliklerini minimize
etmek igin ortalama kullaniimigtir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde ilke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 9.2.2 maddesinde agiklandifi lizere bdlge, sektdr, proje, imar vs. gibi proje Szelini ilgilendiren
riskleri gdzdniinde butundurarak degerleme uzmaninin tecrlbeleti dodrultusunda profesyonel gorilsl olarak takdir
edilmistir.

8.3 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu dederleme calismasinda emsal kargilastirma yaklagimi, maliyet yaklagimi ve gelistirme yaklagimi
kullanilmigtir,

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

% Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 | Estimation of Discount Rates
p.2t
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8.3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulin bulundugu gevrede yapilan aragtirmalar sonucunda elde edilen emsal gayrimenkul degerleri
agajida belirtilmistir.

Degerleme konusu taginmazim yakin geresinde emsal teskil edebilecek taginmazlarin bulunmasinin zor
oldugu, sz konusu taginmaz:n yaklagik olarak 350 - 400 Euro/m? fiyatla satilabilecedi bilgisi edinilmistir.
(680 - 775 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza gok yakin olmayan fakat emsal teskil edebilecek bir alanda konumlanmig,
Talas ilgesinde, 7.500 m? ylizdlglimine sahip, “Turizm” imarli, E=2,00 olan “Arsa” vasifli tasinmaz yakin
zaman énce belediye tarafindan 7.500.000 TL fivatla satisa gikartilmig fakat kisa siire sonra satistan
gekilmigtir. {1.000 TL/m23)

Degerleme konusu tagmmaza yakin konumlanmig, Ankara yolu tizerinde, konumu itibariyle daha az
degerli bir alanda bulunan, 1.650 m? ylizdl¢imine sahip, “Ticaret” imarl), E=0,50 olan, “Arsa” vasifli
taginmaz yakin zaman énce 625 TL/m? fiyatla satilmistir.

Dederleme konusu taginmaza yakin konumlanmig, 1.750 m? yizdlctimine sahip, “Ticaret” imarl,
E=0,50 olan, “Arsa” vasifli taginmaz, uzun zamandir 1.500.000 TL fiyatla satilktir. (860 TL/m?)

Degetleme konusu ta\;;mmazdan Sivas ybnlnde yaklastk 1,50 km mesafede bulunan, 2.000 m?
yuzdlglimine sahip, “Ticaret” imarli, “Arsa” vasifli taginmaz 400 Euro/ny? fiyatla satiliktir. (775 TL/m?)

AR A 5 .
1m2Arsa Degeri (%) 481,3|.-TLm?
Arsa Blyakligi 11.035,40{m?
Toplam Arsa Degeti 5311.338|-TL 5.311.338|.-TL
2.399.845|.-EURO

(*) Arsaicin birim degeri olarak 725 TL/m? turizm imarlt arsa degerine binaen 49 willik Gist hakki

deferi olarak % 70'i alinmistir.

(**) Kayseri Sanayi Odasi milkiyetinde bulunan arsa Uzerinde Akfen GYO A.S. lehine 20.08.2057
tarihine kadar Mstakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Degeri Hesap Detay = (imarli arsa degeri x 49 yilik (ist hakki katsaysi x siire orani)

= 725 (TLim?) X 0.70 x 46,47/49
= 4813 (TL/m3)
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8.3.2 Maliyet Yaklagimi Analizi

BINA DEGERI

1 m2 Nowotel Ingaat Maliyet 1.200|-€

Bina Toplam Kapal Alan 5.370,68|m?

Toplam Ingaat Maliyeti 6.444.816|.€

Yipranma Payl 2%

Yipranma Bedeli 128.896|.-€

Bina Degeri 6.315.920|.-€ 6.315.920 €

1 mzIbis Otel Ingaat Maliveti 1000 -€ !

Bina Toplam Kapall Alan 5.627,85(m?

Toplam Ingaat Maliyeti 5.627.850|-€

Yipranma Pay 2%

Yipranma Bedeli 112.557|.-€ ‘

Bina Degeri 5.515293| -€ 5515203 -€

Toplam Arsa Degeri 2.399.845|.-€

Toplam Bina Degeri 11.831.213}.€

Harici Miiteferrik Igler 110.000|.-€

= ™~ E
i

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri;

Degetleme konusu taginmazin turizm tesisi imarli olmasi, énemli ana arterler Gzerinde yer almasi, lizetinde igler
durumda ctellerin bulunmasi gdz 6niine alindiginda ve gevrede yapilan aragtirmalar sonucunda gevreden elde
edilen gayrimenkul emsal deferleri de dikkate alinarak, tasinmazin dedetinin agagidaki gibi olabileced
ongoriimagtir.

Toplam Arsa Degeri 2.399.845 ~€
Toplam Bina Degeri 11.831.213 €
Harici Miiteterrik Igler 110.000 -€

8.3.3 Gelir Indirgeme Yaklagimi

= Degerleme calismasi yapilan otelin (ist hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. miilkiyetinde
olup, uluslararasi ctel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan igletilmektedir. Caligmada Ust hakki
sliresi boyunca otelin meveut konseptte igletilecegdi varsayiimigtir.

»  Gelir indirgeme yonteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkulln isletimesinden dolayl elden edilen
nakit akimlarina gére degerleme calismasi yapilacagi varsayifmistir.
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o

KAPALI ALANLAR {m?)

EMSALE ESAS | TOPLAM INSAAT

NOVOTEL ALANI IBIS OTEL ALANI ALAN AL ANIS
1. Bodrum Kat 945,83 447,28 60,42 1.393,11
Zemin Kat 875,70 686,73 1.515,35 1.562,43
1. Kat 707,71 561,73 1,220,20 1.269,44
2. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
3. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
4. Kat 710,36 561,73 122485 1.272,00
5. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
6. Kat . 561,73 522,87 561,73
7. Kat 561,73 522,87 561,73
8. Kat ) 561,73 522,67 561,73
“TOPLAM 5.370,68 5.627,85 9.263,98 10.998,53

NOVOTEL OTEL PROJEKSIYONU:.

Otelin 96 odadan olusacag),

Ctelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranfarinin 2011 yilinda %60 doluluk
orani ile baglayacagdi, 2016 yilinda %78 dotuluga ulasacag! ve sonraki yillarda % 78 dolulukla isletilecegi
varsayllmistir.

Otelin 365 giin agtk olacag!,

Otel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde &ngoriimistar. Tesisin gecmis yillardaki performanss,
turizm sektériinde ve bélgede yapilan incelemeler gbzoninde bulundurularak, hersey dahil kisi basi
fivatinin 2011 yili iginde 85 EURO olacagt varsayiimigtir. Oda fiyati ilk 10 yil %4 oraninda arttinimistir,
ik 10 yil icerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinidigi ve priminin artmasi, oda fiyatiarinin %3 oraninda
artarak doyguniuk seviyesine ulasacadl ve bu tarinten sonraki yillarda %2,5 olan enflasyon oraninda
artacagt ongérilmistar.

Otel i¢inde yer alan dikkan kirasi, wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde yer
alacagl varsayiimistir, Tesisin performansi gézdninde bulunarak, dider gelirlerin konaklama gelitlerinin
%40’ oraninda olacadi varsayilmistyr.

Otelde GOP (Gross Operating Profit) orantnin 2011 yilinda % 35 oraninda olacagi, difer yillarda artarak
2015 yilinda %40 oranina ulagacadr ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi kabul edilmistir.

Meveut otel ingaat maliyetinin % 1,57 oraninda gergeklesecek olan yenileme gideri, 2011 yilindan
baglamak lzere, her yil igin %2,5 artis orani dngdrilmistr.

Degerleme calismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazli Eurebond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Orani® ofarak alinmigtir. (Bu deferleme calismasinda en uzun vadeli 2020 yilv Euro bazli
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmigtir. )

Calismalar sirasinda EURO kullanilmistir.

Tim ddemelerin pesin yaptdigl varsayiimistir,
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[BIS OTEL PROJEKSIYONU: "

= Defetleme konusu otel 160 odadan olusmustur.

= Otelin agik oldudu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlannin 2011 yilinda %45 doluluk
oran lle baglayacagi, 2012 yilinda %50 doluluga ulagacadi, 2013 yilinda %55, 2014 yilinda %860, 2015
yilinda %66 doluluga ufagacag! ve sonraki yillarda ise % 72 dolulukla istetilecedi varsayilmigtir.

= Qtelin 365 giin agik olacag!,

= Otel fiyatlari, oda-kahvalt| sistemde olacak sekilde dngdrilmUstir. Tesisin gegmis yillardaki performans,
turizm sektdtlnde ve bdlgede yapilan incelemeler gzéniinde bulundurutarak, hergey dahil kisi bas!
fiyatinin 2011 yil iginde 45 EURO olacagi varsayilmigtir. Oda fiyati ilk 10 yil %4 craninda arttinimistir,
Ik 10 yil igerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlaninin %2,5 oraninda
artarak doygunluk seviyesine ulagacad! ve bu tarinten sonraki yillarda %2,5 olan enflasyon orarinda
artacag) Sngortimustur.

v  Tesisin performansi gézoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin %22 oraninda olacag!
varsayilmis olup sabit kalarak devam edecegi,

= Otelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2011 yitinda % 45 oraninda olacadi, diger yillarda artarak
2014 yilinda % 50 oranina ulasacagr ve sonraki yiflarda da sabit devam edecegi kabul edilmigtir.

= Mevcut otel ingaat maliyetinin % 1,5 oraninda yenileme gideri, 2011 yilindan baglamak Uzers, her yil
igin %2,5 arti oram éngoriimistiir.

» Dederieme calismasmda 2020 yili son 6 ayiik Euro bazll Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Oran” olarak alinmigtir. (Bu dederleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazli
Eurobond tahvili getiri orany, risksiz getiri orani olarak segiimistir.)

= Caligmalar sirasinda EUROQ kullanitmistir.

= Tim ddemelerin pesin yapidi§i varsaylimistir,

IBIS QTEL

ODA SAYISI 160

AGIK OLAN GUN SAYISI 365

YILLIK ODA KAPASITES] 58.400

YATAK FiYATI (EURO) (2011} 45,00

ILK 10 YIL YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%

2.10 YIL YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%

KALAN YILLAR IGIN YATAK FIYATI ARTIS

ORAN! (%) EURO BOLGESI ENFLASYON 25%

ORANI
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Otel tesisinin sigorta bedelinin gerceklegmis degerler gbzdniinde bulundurularak 2011 yilin |

EURO olacagt, yillaritibari ile enflasyon oraninda %2,50 artarak izleyen yillarda ararak devam edeceg |

éngdrilmuistir,

Yillk st hakki bededinin, 2016 yili igin (ilk 5 yit ddemesiz) yillik 36.158 EURO olup, 2021 ile 2025 yillan
arasinda 75.932 Euro olacadi, 2026 yilindan itibaren her yil 1.050 Euro (1.452 USD) ararak devam
edecedi, Akfen GYO ile Kayseri Sanayi Odasi arasindaki kira sézlesmesine gére belirlenmistir,

49 yil siire bitiminde tesis Kayseri Sanayi Odasi'na devredilecekdir.

Akfen G.Y.O. ile Kayseri Sanayi Odasi arasinda yapilan sézlesme rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme galtsmasinda 2020 yilt son € aylik Euro bazli Eurobend tahvili orani clan %4,70 “Risksiz

Getiri Oran” olarak almmistir. (Bu deferleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yih Euro bazl

Eurobond tahvili getiri orany, risksiz getiri orani olarak segilmistir.)
Calismalarda 1,00 € = 2,2132 TL olarak kabul edilmigti.
Caligmalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartian Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
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8.3.4 Taginmazin Kira Gelirine Gére Degeri

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

Degerleme calismast yapian (st hakki Akfen Gayrimenkul Yatnim Ortaklig: A.S miilkiyetinde
bulunan ofel icin ulusiararast otel igletme sirketi olan Accor grubu tarafindan édenmesi gereken
yillik kira bedeli olarak Novotel icin briit gelirin (KDV haric) yiizde yirmi ikisi (%22), lbis Otel icin
%25°i veya diizeltilmis briit isletme gelirinin yiizde yetmisinden (%70} yiiksek olan olan miktan

ddeyecektir,
Degetleme calismas! yapitan otelin Gst hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetinde

olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan igletiimektedir. Galismada st hakki
siiresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecedi varsayimistir.

Tesisin yil boyunca 365 glin agik kalacad varsayilmistir.

Yillik list hakki bedelinin, 2016 yili igin {ilk 5 yil édemesiz) yithik 36.158 EURO olup, 2021 ile 2025 yillar
arasinda 75.932 Euro olacad), 2026 yilindan itibaren her yil 1,050 Euro {1,452 USD) artarak devam
edeceqi, Akfen GYO ile Kayseri Sanayi Odast arasindaki kira s6zlegsmesine gére belitlenmigtir.

Otelin kiralama modeli igin yenileme gideri, isletme aiternatifinde hesaplanan yenileme giderinin %0,05'i
oraninda alinmistir, Kiralama modelinde otelin yenileme ¢alismalarnin kiraci tarafindan yapilacag
varsaylmigtir.

Galismalar sirasinda EURO kullandmis olup, 1 TL=2,2132 EURO kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemigtir.
Degerleme ¢alismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazll Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Oran® olarak alinmstir. (Bu degerleme calismasinda en uzun vadeli 2020 yii Eurc bazli
Eurobond tahvili getiri oran, risksiz getiri orani olarak segitmistir.)

Bu galismada 25 yillik kira sbzlesmesi ile Accor grubuna kiralanmis otelin kira gelirleri sézlesme ife
garanti altina ahnmigtir. Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.$.’nin kira gefirlerini elde etmesindeki risk
priminin oldukga diistik olacadr varsayilarak hesaplanmistir. %4,70 "Risksiz Getiri Orani"na %1,80 "Risk
Primi” eklenerek indirgeme orani % 6,50 otarak dngdrdimustr.
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Taginmazin Kira Degeri

YILLAR 28.02,2011 31.12.2011
Kira Degeri Ortalama Nakit Akis! 0 790.762
a LUederleme Jablo

Risksiz Getiri Oran 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 (EURQ) 735.646 734.912  730.036

NET BUGUNKU DEGER{EURD) 734.912

NET BUGUNKU DEGER(TL) 1.626.506

28.02.2011 ve 31.12.2011 arasindaki giin saysi 306

OTELIN YILLIK KiRA DEGERI(EURO) 876,610

OTELIN YILLIK YAKLASIK KIRA DEGERI(EURO) 877.000

8.3.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendiriimesi

Degerleme konusu taginmazin dederi, maliyet yontemine gdre 14.341.000 €, gelir indirgeme yontemine gore ise
28.047.000 € ve Ust hakka Alden Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S milikiyetinde buiunan otel igin uluslararas|
ofel isletme girketi olan Accor grubu tarafindan ddenmesi gereken yillik kira bedeli ile hesaplanan kira gelirlerine
gdre ise net buglinkii degeri 25.455.000 € olarak tespit edimistir. T

Tasinmazin kira dederi; gelir indirgeme ydntemine ve kira gelirine gdre ik yilki net nakit akisi degerlerinin
ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmigtir. ilk yilki 1 yillik ortalama net nakit akiglaninin degerleme giiniine
indirgenmesi ile tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gbre otelin yillik kira degeri 877.000 Euro
{1.940.000.-TL) otarak takdir edilmigtir.

Ancak taginmaz mevcutta isleyen ve gelir elde eden bir tesis olmasi nedeni ile adil pivasa degerinin gelir
indirgeme yaklagimi ite bulunan deder olan 28.047.000 € ve kira gelirinin net bugiinkli dederi olan 25.455.000
€nun ortalamasi olan 26.751.000 € ({Yirmialtimilyonyediylzellibirbin.-Euro), 59.205.000 TL
(Ellidokuzmilyonikiylizbegbin.-Tiirk Lirasi) nihai sonug ofarak takdir edilmistir.

Bina sigortasi bedeli, Bayindirik ve iskan Mudirligi 2010 maliyetierine gére, 4.711.211 Euro olarak
hesaplanmig, hesaplanan bu maliyetin %35 craninda techizal / tefrigat maliyeti de eklenerek 6.360.135 Euro
olarak belirlenmigtir. 2011 yili sigorta degeri, dederleme tarini itibariyle T.C. Bayindirik ve iskan Bakanligi
tarafindan 2011 yili birim fiyatlan agiklanmamig oldugundan 2010 yili sigorta dederi Uzerinden %2,5 enflasyon
oraminda arttinlarak 6.519.138 Ewro olarak befilenmigtir. Sigora deferini hesaplamak i¢in kullanilan ingaat
maliyeti, Bayindirltk ve iskan Midirligi 2010 maliyetierine gore bulunmugtur. Meveut durum itibari ite binanmn
maliyet yaklagimi boliminde takdir ettifimiz ingaat maliyeti Uzerinden sigortalanmasi uygundur,

Degerleme galismasinda mevcut durum degerinin tespitinde mativet yaklagim: yontemi kullaniimigtir. Otelin gelir
indirgeme yontemine gore dedert kira gelisi ve igletme gelirine gire 2 yontemle hesaplanmigtir. Otel mevcutta
kiralama sozlesmaesi ile igletilmek tizere Accor grubuna kiralanmigtir, Sézlesme ile garanti altina alnmis olan kira
gefirleri dtislik risk primi ile indirgenerek kira gelirine gére deder bulunmustur. Ayrica taginmazin sadladigr toplam
geliriere gére hesaplanacak olan degeri ise isletme gelirlerine gére bulunmustur. Bu yontemde hem miilk sahibine
hem de isletmeciye kar salayan otelin toplam potansiyeli digtniimils olup herhangi bir satis durumunda bu
dederin dnemli olacad distnlimistir. Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme yontemine gére bulunan dederi,
kira sbzlegmesine gore garanti altina alinmig ofan kira geliri ve toplam isletme potansiyeli ile sadlanacak gelirlerin
indirgenmesi ile bulunmus otan iki deferin ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren miilklerde
gayrimenkullin dederi performansina bagl olup 2 ydntemle hesaplanan gelir indirgeme degetinin daha saglikii
olacagl distintimustQr.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkullin bulundudu yer, civaninin tesekkiil tarz, alt yapi ve ulagim imkanlar, cadde ve sokada clan cephesi,
alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek
tim oOzellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa aragtirmas! yaptlmigtir. Ulkede son dénemde yasadigimiz
ekonomik kosullar da géztnlne alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ tarafindan tasinmazin dederi agadidaki
gibi takdir edilmigtir.

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Pervane mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9 no'lu parsel (izerinde yer alan, tapuda
niteligi “Karkas Otel ve Arsasi” olan gayrimenkuliin {izerinde yer alan otelin;

28.02.2011 TARIHI ITIBAR| ILE OST HAKKI BULUNAN 59.205.000.- TL
OTELIN ADIL PIYASA DEGERI (KDV Harig) {Ellidokuzmilyonikiylizbeshin.- TL)

26.751.000.- EURO
(Yirmialtimilyonyediyiizeliibirbin.- EURO)

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Pervane mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9 no'lu parsel lizerinde yer alan, tapuda
niteligi “Karkas Otel ve Arsasi” olan gayrimenkuliin (izerinde yer alan otelin;

28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE UST HAKKI BULUNAN 69.862.000.- TL
OTELIN ADIL PIYASA DEGERI (KDV Dahil) {Altmisdokuzmilyonsekizyizaltmisikibin.- TL)

31.566.000.- EURO
{Otuzbirmilyonbesylizaltmisaltibin.- EURO)

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Pervane mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9 no’lu parsel iizerinde yer alan, tapuda
niteligi “Karkas Otel ve Arsasi” olan gayrimenkuliin {izerinde yer alan otelin;

28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK KiRA 1.940.000.-TL
DEGERI (KDV HARIC) {Birmilyondokuzylizkirkbin.-TL)

877.000.-EURO
(Sekizylizyetmisyedibin.-EURC)

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Pervane mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9 no’lu parsel lizerinde yer alan, tapuda
niteligi “Karkas Otel ve Arsasi” olan gayrimenkuliin tizerinde ver alan otelin;

28.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK KIRA _ 2.289.000.-TL
DEGERI (KDV DAHIL) (ikimilyonikiy(izseksendokuzbin.-TL)

1.034.000.-EURO
(Birmilyenotuzdértbin.-EURO)

NOT: 1 Tespit edilen bu defer pesin satisa ydnelik adii piyasa dederidir.
2 KDV dabildir.
3 1 EURQ =2,2132.- TL kabul edilmigtir. EURO deger bilgi vermek amaciyla
vaziimistir.
4 Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuali hikiimlering gére haziranmistir.
5 Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilailer ile birlikte bir batiindtir bagimsiz kullanilamaz.

Degerleme konusu arsa {izerinde st hakkr bulununan otelin GYO portféyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerine gdre bir sakinca bulunmamaktadir.
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