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OZET TABLO GAYRIMENKUL DECERLEME
RAPOR NO: 2011REV78-7 RAPOR TARIH!: 28.02.2011
REV. TARIHI:* 20.04.2011
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RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degarleme A.S.
. Adem YOL
v Husniye BOZTUNG "
DEGERLEME UZMANLARI: < . ) Sorumlu Degerleme Uzmani
Degerleme Uzmani (Lisans No: 400811) (Lisans No: 400101)
RAPORU TALEP EDEN: Akfen GYO A S.
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. Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinbumu mahallesi, 1. Bblge, Sahilyolu mevii,
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| Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadatyla dogru oldugu;
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siniri oldugu;
Degerleme Uzmaninin dederteme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigs;
Degerteme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir bdlimine bagh olmadidi;
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestidi;
Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haiz oldugu;
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Bu sayfa deJerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiin olup, bagimsiz kullanilamaz
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BOLUM 1

GAYRIMENKUL DECERLEME

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.$'nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, GYO porifdyiine
alinmasi planlanan gayrimenkulin ilgili sermaye piyasasi mevzuatt hikiimlerine gore sirketimiz tarafindan
28.02.2011 tarihinde, 2011REV78-7 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirli

Bu rapor, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu mahallesi, 1. Bélge, Sahilyolu mevkii, 85/1 pafta, 774 ada,
55 no'lu parsei Gzerinde 49 yillik dst hakki kurulu olan tasinmaz (izerinde yer alan Novotel ile [bis Otelin
28.02.2011 tarihli adil piyasa degerinin TUrk Liras! cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan de§erleme

raporudur.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenku! mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan eide
edilen bilgilerden faydalanilarak hazidanmistir. Bu rapor, degetleme uzmani Hisniye BOZTUNG ve sorumlu
degerleme uzmani Adem YOL tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin dedetleme uzmanian 25,02.2011 tarihinde galismalara baglamis ve
28.02.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir,

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sitketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklgl A.S. arasinda taraflann hak ve
yukimltlikletini belileyen 21.02.2011 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagli kalinarak hazilanmistir.

1.6 Dederleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktar yoktur.
1.7 Migteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Akfen Yatiim Ortakh§ A.$.nin 16.02.2011 tarihli talebine istinaden, ilgili gayrimenkulin Sermaye
Piyasast Mevzuatl Hikimler’ne gére hazianan gayrimenkul degerleme raporudur. Deferleme galismas
sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirimemistir.

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

Raper Tarihi 29012010 Ub.10U.2U10 3122019

Raper Mamarag [2009REV427-8 2010REV195-7 2010REV387-7

Repory Hezirfayanlan Mehmet Aslan-Hisniye Girses- |Hlsniye BOZTUNG - Adem YOL | Hiisniye BOSTUNG - Adem YOL
Cogkun Kanberogiu

Gayrimenkulin Toplam  RERRREKIIEIIS 146.348.000.-TL 157.045.000.-TL

Doy e (TLAKDY harie)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayir Sokak, No: 1, 34427 Findikli/istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subest: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312)441 75 66 5
fzmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kiiltir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / lzmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



GAYRIMENKUL DECERLEME

BOLOM 2
SIRKET - MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gre
Ekspertiz ve DeJerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.0000 Tiirk lirasi sermaye ile
kuruimustur.

Sirketimiz, Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulw'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
SPK mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir.

2.2 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Blylikdere caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent/ ISTANBUL adresinde faaliyet
gbsteren Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin hazirlanmigtr,

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

Bir gayrimenkulln alici ve satict arasinda, belirli bir tarinte, el dedistirmesi durumunda; satig i¢in gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bdtin durumlardan
haberdar clmas kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satis! igin makul bir stre taninmigtir.,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir.
Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan tzerinden
gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gérigmeler ve pazarhklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi igindeki en
olast nakit satig degertdir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir.
Eder belitilen zaman arali§i icinde, taraflar arasindaki gérigmeler sonucunda fiyat kenusunda anlagmaya
vanlamazsa, varliklarin agtk artiirmayla satiimasi 6nerilir,

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullarn gdz éniinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar, Satis i¢in kabul edilen zaman arali§i genellikle 3 aydan azdir.
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BOLUM 3 L

GAYRIMENKUL DEC ERLEME

GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmast, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o ézglin piyasa alaninda gayrimenkul
dederlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimer olur, Arastirma, aynt
zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendierini ve ipuglarini saglar. Genel veriler,
tanimlanmig piyasa bélgesinde millk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel vetiierdir. Ozel
veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeder miikierin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayalr Niifus Kayit Sistemi 2007 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun 70.586.256 iken 31
Aralik 2008 tarihi itibariyle Tlrkiye nifusu 71.517.100 kisiye yikselmigtir, 2000-2007 déneminde yillik nifus artigi
ortalama hinde 5,9 olarak gerceklegirken 2008 yilinda Tlrkiye'nin yillk niifus artis hizi binde 13,1 olarak
gergeklesmistir.

2008 yilinda 81 ilden; 55 ilin nifusut artarken, 26 ilin nifusu azalmistir. Niifus artig izt en diistk olan itk g il; Bilecik
(%o -53,5), Kitahya (%0 -31,4) ve Isparta (%o -29,9)'dir. 81 il iginde niifus artis hizi en yliksek olan ilk U¢ il ise
siraslyla; Yalova (%o 82,6), Tekirdag (%0 56,6) ve Hakkari (% 48)dir.

Tlrkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gére gok bilyik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nltusun oram son 17 yilda dnemli artis gostererek 1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda
ylizde 64,9'a 2008 yilinda ise Ulke nifusunun %75'e yikselmigtir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet
eden nifus) 53.611.723, kdy nifusu (belde ve kbylerde ikamet eden niifus) ise 17.905.377 kisidir. Sehirlerde
yagayan niifus oraninin en yiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en diigik oldugu il ise % 32,2 ile Bartin'dir.

Qlke nifusunun % 17,81 Istanbulda ikamet etmektedir. Toplam nlfusun sirasiyla; % 6,4l Ankara'da, % 5,3
lzmirde, % 3,51 Bursa'da, % 2,8'i Adana'da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Gimiishane'dir, En az niifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 75.675'dir.

Tarkiye nifusunun yarisi 28,5 yasindan kiiciiktir. Ulkede ortanca yag 28,5'tr. Ortanca yag erkeklerde 28 iken,
kadinlarda 29'dur.. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yagsi 28,4, kdylerde ise 28,6'dir. 15-64 yas grubunda
bulunan ¢alisma cagjindaki nifus, toplam nifusun % 66,9'unu olusturmaktadir. Ulke nifusunun % 26,3 0-14 yas
grubunda, % 6,8' ise 65 ve daha yukan yas grubundadir.

Nilfus yodunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye digen kisi sayisi, Tlrkiye genelinde 93 iken illere gore 12 ile
2.444 Kisi arasinda degismektedir. [stanbul 2.444 kisi ile nifus yoJunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla;
413 Kigi lle Kocaeli, 316 kisi ile izmit, 242 kisi ile Hatay ve 241 kisi ile Bursa illeti izlemektedir. Nifus yogunlugunun
en az oldugu it ise 12 kisi ile Tunceli'dir. YUz8l¢imi blyikiligine gdre ilk sirada yer alan Konya ilindeki nifus
yogunludu 51, yiizdlglimii en kiiglik olan Yalova ilindeki niifus yodunlugu ise 233 kigidir.

i Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 12.697.164 12.569.041

Ankara 4.548.939 4,395.888

izmir 3.795.978 3,450,537

Bursa 2.507.963 2.204.874

Adana 2.026.319 1.763.351

3.1.2 Ekonomik Veriler!"

Ulkemizde ozellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyime ve gayrimenkul sekidriinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasas: ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukarn dofru seytine ve yatimlarin patlamasina yol
acmigtir,

01 TSKB Gayrimenkul Degerfeme A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. www.tskbgd.com.tr ),
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molta Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikii/lstanbul Tel: (3212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35 7
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pox) Faks: (0312) 441 75 66
Jzmir $ubesi: Curnhuriyet Bulvar,, Kilttir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasapart / lzemir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50



Gayrimenkul sekidriinin en (st seviyeye ¢iktidi bu dénemde yabanci yatinmlarin yolu agiimig ve sac

para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gdzlemlenmistir, Yukari dogru siren A& "Lu86
yilinin son geyredine kadar devam etmistir. 2007 yili segim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirmeilar yatirim
kararlan icin secimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrann devam edecedi goérulip yatinmlara devam
edilmistir.

Ulke igi giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise ig siyasetten gok
dis ekonomik gelismeler adirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan
ayindan itibaren yatinmlarda yavaglama gorilmis ve geg¢mis villardaki yabanci yatinm crani dismeye
bagtamistir. 2008 yihi icerisindeki yatimmlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki bazi bdlgelerde doyma
noktasina ulasmakia birlikte ofis ve lojistik sektériinde yatinmlanin devam ettigi gézlenmistir.

Diinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandig sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksiligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en 6nemli olayi
ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatimm bankalarnin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini
gdsterdi ve kisa zamanda Avrupaya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz Onleyici paketler agiklamalatina
ragmen olanlara engel olamayip diinya biiyime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

Bu stiregte Tirkiye've bakildiginda; iilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin diigik olmast,
krizin etkiletini hafifletse de Tiirkiye de dlinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3. geyreginden itibaren
etkilenmeye baglamistir. Doviz kurarindaki artis ve satislardaki azalma gayrimenkul sektorinde de etkilerini
hissettirmeye baglamigtir. Konut fiyatlar ve taleplerde yasanan duraganiik genel perspektife paralel yerini disiis
egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin yikselmesi, yatinmiarin ertelenmesi ve
gelecek dngdriilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tiirkiye'de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baglamistir. 2009 yil
igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisiisler yasanmistir. Gayrimenkul
sektdriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gegirdidi, fivatlann diisis hareketini sirdlird(igl ve talebin az oldugu
bilinmektedir.

Ancak 2010 vyili baglarinda (lke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gorinim ile birlikte
strdrdilebilir bir kalkinmanin tekrar bagladidi ve krizin etiilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de azaldigi
gbzlemlenmektedir. 2010 yili genelinde déviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi, Istanbul Borsa'sinin
2010 yih bag! itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eylil ayinda yapilan referandumumun siyasi istikrar
olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmis, bu slre¢ igerisinde gayrimenkul
piyasasinda Gzeliikle [stanbul konut piyasasinda birbiri ardina baglayan konut projesi yatinmlan ile birlikta
piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis ve projelers karst yogun talep olusmus oldugu gozlemlenmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmas! ve iitke genelinde daha bircok yatirim alanina sahip olunmasi, 2011 yilinin genel
segim yit almast ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yil ve iler ki yillar igin yapilan
ongorllere paralel (ilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektdriiniin geligen ekonomik talep ve fiyat istikrari
ile birikte yerli ve yabanci yatinmcilann Tlrkiye've olan ilgisinin devam edecegi dislnllmektedir. Yabanc
yatinmiarin tekrar TUrkiye'ye yonlendidi goriimeye baslanmis ve yabanci yatinmeilarin kriz dncesinde oldudu gibi
gayrimenkul sektériind lokomotit sekidr olarak gérilp destekledikleri hissedilmektedir.

Ayrica TUrkiye'nin ekonomik olarak 2011 —2017 doneminde yillik %6.7 beklenen biyiime ile en hizh blyliyecek
OECD tilkesi aralarinda olacaginin dngdrilmesi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bilylime hizi artan tek OECD
tlkesi olmasi, kredi notu artirilan gok az {ilkeden biri ve bundan sonra kredi notu en gok artmaya aday (lkelerden
biri olmasl ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye'ye olan bakigin olumlu yonde devam edecegini gdstermektedir.

3.1.3 Turizm Sektori

Turizm sektéril, dinyada en hizll gelisen ve biiyllyen sektdrlerin baginda yer almaktadir. Sinirlar ortadan
kalktikga dlnya daha da kiglimeye baglamig ve insanlar daha uzak mesafelers seyahat etme egilimine girmistir.
Bunun basglica nedenleri; harcanabilir kisisel gelirlerden turizme ve tatile ayrilan payin artmasi, ulagim ve iletigim
teknolojisindeki hizli gelisme ve insanlarin simdiye kadar gormedikieri ve merak ettikleri yeni béigeleri ziyaret
etme istegidir.
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Turizm ¢ok ¢esitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet olarak adlandinlan konakiama, plar’
organizasyonu ve satigi gibi faaliyetieri, dte yandan yalnizca turistlerin tiketimine bagjli olmayan, arfé4Kbriteeccueme
tarafindan da kullanilan ulasim, oto kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir. Turizm bugln dinya gayrisafi
hasilasinin énemli bdliman{ olusturan bir sektér konumundadir. Tim dlinyadeki ekonomik duraklamaya karsin
biiylimesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektér, dijer sektdrlerin de motor glicli olarak iglev gérmektedir.

Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sagladigi doviz gelii ile édemeler dengesi agi§inin kapanmasinda da
énemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere is imkani sadlamasinin bir sonucu olarak istihdamin en yogun oldugu
sektdrlerden biri olma avantajina sahip olan turizm sektorll, aynt zamanda (ilke igin etkin bir pazarlama ve reklam
araci olma 6zelli§ini de stirdirmektedir.

DUnya turizminin adirik noktasini Ulkemizin de yer aldigi Avrupa Bdlgesi olusturmaktadir. Avrupa'dan sonra en
énemli pay Dodu ve Asya/Pasifik bélgesine aittir. Bu iki b8ige disinda en biylk paya sahip 3. bélge ise Giiney ve
Kuzey Amerika bolgesidir. Buradan, diinya turizminin ekonomik yénden gelismis ve gelir diizeyi yliksek ¢ bdlge
arasinda yodunlagtigt sdylenebilir. Nitekim turist akimlan da kargilikli olarak bu Ug bdige icinde gerceklesmektedir.

Dinyada en fazla turist alan dlke Fransa ancak en fazla turizm geliri elde eden llke ABD'dir.
Tirkiye turist sayisi bakimindan diinya'da on birinci, turizm gelirteri bakimmdan ise onuncu siradadrr.

Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 yili)

SIRA NO ULKE MILYON Kigi MILYAR DOLAR
1 Fransa 79.1 43
2 Ispanya 58.5 51
3 ABD 511 86
4 Cin 49.6 34
5 Italya 41.1 38
6 Ingiltere 30.1 34
7 Almanya 23.6 33
8 Meksika 21.4 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
17 Turkiye 18.9 17
12 Kanada 18.2 14
13 Ukrayna 17.6 3
14 Malezya 17.5 13
15 Hong Kong 15.8 7
16 Polonya 15.7 7
17 Yunanistan 14.3 14
18 Tayland 13.9 7
19 Pontekiz 11.3 10

T.C Kiiftiir ve Turizm Bakanigy, Tiirkiye fstatik Kurumy

Madrid'de 2007 uluslararast turizme iliskin bir agiklama yapan Diinya Turizm Orgitli Genel Sekreteri Francesco
Frangialll, uluslararasi turizmin gegen yilda dnceki yila gére yiizde 6 blyudigUnd bildirmektedir.

Bdylece, diinya ulkelerindeki toplam yabanci turist girislerinin 52 milyon artarak 898 milyona tirmandigt belittilen
aciklamada, gegen yil uluslararas turizmde saglanan artisin &nemli bir béliminin Avrupa'da kaydedildigi ifade
edilmistir,

Avrupa'da turistlerin sayisinin 19 milyon artarak 480 milyona gkatken Avrupa’nin tim uluslararasi turist girislerinin
yanisini olusturdugu belirtilmistir.

Bu arada, hazi Avtupa llkelerindeki saglanan artislara da yer verilen agiklamada Tlrkiye'de yabanci turist
sayisinda yizde 181k artis meydana geldigine de dikkat gekildi. Turkiye, artis orani yonlnden Yunanistan,
Portekiz, ltalya ve Isvigre gibi Olkeleri geride birakmis cldugu ortaya gikmigtir.
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2006 yih toplam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD birinci sirada yer alirken Ispanya ikinci, ’
Uglincl sirada bulunuyor. Tirkiye ise bu siralamada dokuzuncu durumdadir. Thrkiye, Avusturya ve Avuslidyfadeh, © *
uluslararasl turizm geliri rakamlarinin bitbitine ¢ok yakm oldugunun belirtildigi raporda, verilerdeki ufak
degisikliklerin stralamay1 degistirebilecedi vurgulaniyor. Ayrica Almanya’nin siralamadaki yetinin ticari amagl gelen
ziyaretgilere sadladi§i konfordan kaynaklandiginin alti gizimektedir.

2009 yilinda diinyada uluslar arasi turist gelirleri, 2008 yilina gore %4,3 gerileyerek 880 milyona diigmustir. 2009
ytiinda tim diinyadaki uluslar arasi turizm gelirieri 2008 yilina gére %9,6 azalma gdstermis ve 852 milyar dolar
olmustur,

DUNYADA TURIZM 2009 ) _ o
(GELEN YABANCI TURIST DUNYADA TURIiZM GELIRI ILK 10
SAYILARI iLK 10) (2009)
MILYON \ MILYAR $
1 FRANSA 74,2 1 |ABD 94,2
2 |ABD 54,9 12 |ISPANYA 53,2
3  |ISPANYA 52,2 3 | FRANSA 48,7
4 |CIN 50,9 4 |ITALYA 40,2
5 ITALYA 43,2 5 |CIN 397
8 | INGILTERE 28,0 6 | ALMANYA 34,7
7 | TURKIYE 25,5 7 |INGILTERE 30,1
8 |ALMANYA 24,9 8 |AVUSTRALYA 25,6
9 |MALEZYA 22,1 9 |TURKIYE 21,3
10 | MEKSIKA 21,5 10 | AVUSTURYA -
KAYNAK: UNWTO KAYNAK: UNWTO

¢ Turkiye 25,5 milyon turistle, dlinyada

en ¢ok turist geken 7. Ulke
konumundadir.

o TUrkiye 21,3 milyar dolarla, ditnyada
en ¢ok turizm geliri elde eden 9. llke
konumundadir.

TURKIYE VE RAKIPLERININ KARSILASTIRMALI TABLOSU:

2009 yili 2019 yih
- tiviime - lyiime s
Ulke Bily Istihdam | Bityiim Istihdam
orant I oram
r
DR R | R —
TURKIYE +1,3 +1,5 + 4,1 +2,7
iSPANYA -4,9 - 4,2 +1,3 +1,0
YUNANISTAN 1,8 -2,0 +3,8 2,6
fraLya -85 -52 2.0 108
MISIR 2,8 - 4.3 +4.5 +2.0
T . If
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T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanli, Tiirkiye Istatik Kurumu.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Uzmanlar, dniimlzdeki yillarda Gin'in ABD'yi geride birakarak diinyanin tgtincil bilyiik turizm Ulkesi olacagt, 2020
yilina kadar da dinyanin en bliyik turizm hedef llkesi haline gelecedi tahmininde bulunuyorlar. Gin'in, Fransa,
Ispanya ve ABD'den sonra diinyanin dérdincii biyik turizm hedef Glkesi oldugunu belirtilerek, Gin'i gegen yil 49
milyon 600 bin turistin ziyaret ettigine dikkat gekiliyor. Ekonomisi hizla gelisen Gin'in yabanci turist cekmenin yani
sira 2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist génderecedi de tahmin edilmektedir,

3.1.3.2 Tiirkiye’de Turizm

Tiirkiye'nin rekabel glici en yliksek sektdrl turizmdir. Sadece cari agik sorununu ¢dzmek icin degil, istihdami
arttirmak, Tlrkiye'yi daha yasanabilir kilmak; hatta tanitmak icin de turizm, altin bir sektér konumundadir. Turizm,
Tirkiye'yi 6demeler bilangosu icinde ihracattan sonra ikinci bliylk ddviz geliti sadlayan faaliyet konumuna
yUkseltmis olup, endlstri icinde 40'a yakin sektdrl dogrudan etkilemektedir.

2008 yil1 dederlendirmesi:

Tiirkiye turizm sektérii 2008 yilinda %13,5 biiyime gergeklestirerek 22 milyar USD'in (izerinde gelir kaynag
sadlanmistir. 2008 yilinda Tarkiye'ye 30 milyon 929 bin turist giris yapmis olup giris yapan turistlerin 6 milyonu
kiitOr turizmi kapsaminda Anadolu'yu gezmislerdir. THY ve 9zel havayolu sirketleri ife birlikte, hava yolcu
tagimaciiginin cirosu 7,5 milyar USD olmugstur. Bu rakamlarn 2009 yilinda %20 bilyime Kkaydetmesi

beklenmektedir,

Krizin etkisi ile birlikte tegvikli turizm sektdrii yatinmlarinda 2007 yilina gore %3'ilk bir gerileme yasanmistir,

Rakamlatla 2008
o Turizm geliri yaklasik 22 milyar dolar olmustur.
o Turkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyaret etmistir.
o Enfazla turist yaklagik 4 milyon kisiyle Agustos ayinda gelmistir.

o Turistler kisi bagi ortalama 708 dolar hascamigtir,

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts and Tourism Expenditure by Years
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2008 Yili Ocak-Arahk Analizi:

l‘lh 3

)
?

GAYRIMENKUL DEGERLEME

QOcak-Aralik Ayinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Girig Yapan Ziyaretgiler (2006—-2008*)

Toplam Degigim Yabanctlar Degigim Vatandaglar Degigim
2 006 2007 2008" Qran % 2 006 2 007 2008" Oram % 2 006 2007 2008* Orani %
Havayolu 19 683 478| 22 967 702| 25 368 206 10,45 14084 727) 16807 681| 18838 735 12,08] 5598751 6160 021) 6529 561 6,00
Karayolu 6359353] 7040683 8168 164 16,01 4206198 4721569 5388308 14,12| 2153.155| 2319 114| 2779 856 19,87
Demiryclu 90 354 81831 86 463 4,44 71707 68 759 72320 5,19 18 647 13 076 13143 0,51
Denizyolu 1854018 2105483 2408 567 1499 1457201] 1742906] 2037314] 1589 396817 262577| 371253 2,39/
Toplam 27987 203) 32 195 699] 38 03C 490 11,91] 19819833] 23340911| 26 336 677 12,83| 8167370| 8854788| 9693813 9,48

Giinlibirik 903398] 1092583 1346669 903397] 1092583 1342670 1 2 999

T.C. Kiiltdir ve Turizm Bakanlit, Tiirkiye Istafistik Kurumu

Gegici verilere gore; 2008 yili Ocak-Aralik déneminde Glkemize girig yapan vatandas ziyaretgi sayisinda 2007 yil
ayni dénemine gore % 9,48'lik bir artis (9.693.813), ¢ikis yapan vatandas ziyaretgi sayisinda ise % 10,46'lik bir

artis (9.872.520) kaydedilimistir,

Ocak-Aralik Aylarinda Ulasim Yoluna Gore Ultkemizden Cikig Yapan Ziyaretgiler (2006—-2008%)
Toplam D . Yabancilar Degigim Vatandaglar jigim
[2008 2 007 2608*__] orami % 2 006 2007 2008° | Oram % | 2008 2007 2008° ni %
u 19516673 22931 678| 25634 963 11,79 13790 412| 16681417 18 921 565 13,43) 5726266 6250261| 67132308 74
Lg : 6099635| 6af7se9| 8197715| 2024 3970198 4524309) 5428201  19,91) 2120437] 2293020 2772514 20,00
|Demn u 87 331 77 112 80 610 4,54 67 193 63 439 67 171 5,88 20 138| 13 673 13439 =171
Den  plu 1847 104] 2128422 2390 356 12,31 1448 152 1747916| 2017187 15,41 398 952 380 506 373 189 -1,93
Toplam 27550748| 31954741| 36303644 13,61| 19275955] 23017081| 26431124] 14,83| 8274793 8937 660 9872520 1046
Ginibirlik 903 398 1092 583 1346 669 903 397] 1092583 1342670 1 2999
{*): Verller gegicidir.
Not: Giinibirlikgi ziyaretgiler denizyolu top dahil edilmigtir.
T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligy, Tdrkiye Istatistik Kurumu
2006-2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE ULKEMIZE GELEN
YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE DAGILIM! - ILK 10 ULKE
ULKELER 2008* MIL.PAY% 2007 MIL.PAY% 2 006 MIL.PAY%
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 149 805 17,78 3762 475 18,98
RUSYA FED. 2879278 10,93 2 465 336 10,56 1853 442 9,35
INGILTERE 2169 924 8,24 1916130 8,21 1 678 845 8,47
BULGARISTAN 1255 343 4,77 1239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1141 580 4,33 1053 675 4,51 997 556 5,03
iRAN 1134 965 4,31 1058 206 4,53 865 941 4,37
FB_ANSA 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.Q.D. 679 445 2,58 642 911 2,75 532 419 2,69
DIGER 10214 738 38,79 8 822733 37,82 7 256 145 36,62
GENEL TOPLAM 26 336 677 100,00 23 340 911 100,00 19 819 833 100,00
|(*): Veriler gegicidir.
T.C. Kiiltiir ve Turizrm Bakaniri, Tirkiye [statistik Kurumu
2008 yili Ocak-Aralik déneminde Ulkemize en gok ziyaretgi gonderen Ulkeler siralamasinda Almanya % 16,77
(4.415.525) ile hirinci, Rusya Federasyonu % 10,93 (2.879.278 ) ile ikinci, Ingiltere % 8,24 (2.169.924) ile Uglncl
siradadir. Ingiltere’yi Bulgaristan, Hollanda, Iran, Fransa,Giircistan, Ukrayna ve A.B.D izlemektedir.
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S, www.tskbgd.com.tr ;
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikli/istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35 12 :.f

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



ir

2006-2003(*) YILLARIOCAK-ARALIK DONEMINDE
ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE
GORE DAGILIMI- ILK 10 OLKE

e RUSYA FED.
1%

AB.D. ) BULGARISTAN

0
3% UKRAYNA HOLLANDA
4

by FRANSA

GURCISTAN 3%
3%

T.C. Kiitiir ve Turizm Bakaniig, Tiirkiye [statistik Kurumu
2009 yili 1, Donem (Ocak-Subat-Mart) Analizi:
Turizm geliri, 2008 yilinin ayni dénemine gére % 11,2 oraninda diigmustr.

Cikis Yapan Ziyaretciler Anketi sonuglarina gére 2009 yili |. Donem Turizm Geliri, gegen yilin ayni ddnemine gore
% 11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun 1.790.860.681 USD’I yabanci ziyaretgilerden,
675.713,046 USD'1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmigtir,

Ziyarelgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Turizm gelirinin 2.258.656.662
USD'| kisisel, 207.917.065 USD"1 ise paket tur harcamalarindan olugsmaktadir.

Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan [. Ddnemde en yiiksek turizm geliri 945.578.361 USD ile Mart ayinda
gerceklesmigtir. Ocak ayinda 798.687.484 USD, Subat ayinda ise 722.307.882 USD gelir elde edilmistir.
Ocak - Mart déneminde kisi bagl ortalama harcama yabancilarda 608 USD, vatandaglarda ise 975 USD'dir.

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

Ocak, Subat ve Mart aylarinda toplam ¢ikis yapan ziyaretgi sayisi 3.636.464 kisidir. Bunun 2.943.175 kisisini
yabanc ziyaretei, 693.289 kisisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaslarimiz clusturmakiadir. I. Dénemde en
fazla ziyaretci 1.426.537 kisi ile Mart ayinda gerceklesmistir. Ocak ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise 1.057.976
kisi Ulkemizi ziyaret etmigtir.

Aylk Turizm Geliri Ve Gideri, .Dénem 2009

Kisi bag Kisi bagl

Aylar Turizm geliri  Ziyaretgi ortalama | Turizm gideri ~ Vatandag ortalama

sayisi (*) harcama sayisi (**) harcama

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

Qcak 798.687.484 1.151.951 693| 282105147 378771 745

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 3.636.464 678| 896.610.492 1.202.539 746
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
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T.C. Kuftiir ve Turizm Bakanhg, Tiirkiye Istatistik Kurumu ' -
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Not: Beraberinde giden ziyaretgi sayilar toplama dahil edilmigtir
() Yurt diginda ikamet eden Yabanci ve Vatandag ziyaretgi sayilandir

(™) Yurt digimi ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt i¢inde ikamet eden Tiirkiye Cumhuriyeti pasaportu
tastyan vatandag sayilandir

Turizm gideri gegen yilin ayni dénemine gbre % 11,3 oraninda atmigtir

Giris Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gdre 2009 yili |. Donem Turizm Gideri, gegen yilin ayn
dénemine gére % 11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun 851.050.373 USD'I kisisel,
45.560.119 USD'I ise paket tur harcamalardan olusmustur

. Ddnemde en yiksek tutizm gideri 326.603.864 USD ile Mart ayinda gerceklesirken, Subat ayinda
287.901.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD tutizm gideri gergeklesmistir. Ocak - Mart doneminde kigi
bagl ortalama harcama 746 USD’ dir.
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T.C. Kiiitiir ve Turizm Bakanigi, Tiirkive Istatistik Kurumu

Ziyaretcilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle bakiidiginda 2009 yilinda gegen yila gore azalig oldugu
gdrilmektedir. 2009 yili Mart ayinda dénemin en yiiksek turizm gelirine ulagilmigtir.

2007-2009(*) YILLARI OCAK-MART DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN
MILLIYETLERE GORE DASI. W - _K10 Lk
ULKELER 2009* MIL.PAY% 2008 MiL.PAY?% 2007 MIL.PAY%
ALMANYA 475.930 16,65 562.827 18,86 495.903 19,1
BULGARISTAN 266.325 9,32 226.219 7,58 249.025 9,57
GURCISTAN 239.598 8,38 141,480 4,74 119.551 4,6
iRAN 203.953 7,14 183.539 6,15 172.884 6,65
iNGILTERE 112.870 3,03 115.560 3,87 90.417 3,48
RUSYA FED. 101.094 3,54 154.750 5,19 136,431 5,24
YUNANISTAN 99.432 3,48 94.048 3,15 65.005 2,5
FRANSA 91.276 3,19 92.264 3,09 84.594 3,25
AZERBAYCAN 86.965 3,04 102.109 3,42 83,398 3,21
SURIYE 81.413 2,85 80.562 2,7 59.144 2,07
DIGER 1.100.117 38,49 1.231.207 41,25 1.044.081 40,13
GENEL TOPLAM  2.858.473 100,00 2.984.565 100,00 2.601.433 100,00

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanli, Ttirkiye Istatistik Kurumu
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2009 yili Ocak-Mart déneminde (lkemize en cok ziyaretci gonderen Ulkeler siralamasinda Almany:
(475.930) ile birinci, Bulgaristan % 9,32 (266.325) ile ikinci, Glrcistan % 8,38 (239.598) ile Ugiincl ittty oecneme
Giircistan'l Iran, Ingiltere, Rusya Federayonu,Yunanistan, Fransa, Azerbaycan ve Suriye izlemektedir.

~007-2009(*) YI! LARl MART AYINDA ULKEMI™E GE' "N Y/ ‘ANCI! £ "IN ' " IY"T' "RE
GORE DAGILIMI - 1ILK10 ULKE

ULKELER 2009 MILFAY% 2008 MIL.PAY% 2007 MIL.PAY%
ALMANYA 214.617 17,77 268.000 20,53 226.071 20,55
iRAN 147.262 12,19 112.760 8,64 101.008 9,18
BULGARISTAN 101.203 8,38 83.691 6,41 87.305 7,94
GURCISTAN 82.870 6,86 52.084 3,99 45.332 4,12
iNGILTERE 49.547 4.1 55.362 4,24 39.105 3,56
YUNANISTAN 41.955 3,47 45.593 3,49 26.946 2,45
FRANSA 36.530 3,02 38.424 2,94 36.264 3,3
RUSYA FED. 36.134 2,99 57.515 4,41 47.118 4,28
HOLLANDA 31.367 2,6 34.509 2,64 30.689 2,79
SURIYE 29.676 2,46 28.822 2,21 18.431 168
DIGER 436.568 36,15 528,537 40,49 441.691 40,16
GENEL TOPLAM __ 1.207.729 __ 100,00 1.305.297 100,00 __ 1.099.960 100,00

* T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye fstatistik Kurumy

Mart 2009’da Uikemize en gok ziyaretgi gonderen ilkeler siralamasinda Almanya % 17,77 (214.617) ile birinci,
Iran % 12,19 (147.262) ile ikinci, Bulgaristan % 8,38 (101.203) ile (iglincti siradadir. Bulgaristan'i Giircistan,
Ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye izlemektedir.

Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gore Ulkemize Girig Yapan Ziyaretciler (2007-2009*)
Toplam Degisim Yabancilar Degistm Vatandagtar Degisim
2007 2008 2009* Oram % 2007 2008 2009* Orant % 2007 2008 2009* Orant %
Havayolu 3.003.068 3.389.620| 3.054.645 -0,88| 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284| -12,80|1.262.094|1.322.750| 1.256.361 -5,02
Karayolu 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960 16,57 766.857 823.595 961.669 16,76 398.526| 496.571| 577.291 16,26
Demirvolu 13.124 13.668 13.452 -1,58 11.823 12.143 12,339 1,61 1.301 1.525 1.413] -27,02
Denizyol 146.585 143.371 144.301 0,65 81.779 81.957 86.181 5,15 64.806 61.414 58.120 -5,36
\Top! 4.328.160| 4.866.825| 4.751.358 -2,37| 2.601.433| 2.984.565| 2.858.473 -4.22| 1.726.727] 1.882.260| 1.892.885 0,56
Gin:  irlik 20.185 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 O 5 2
Ocak-Mart Aylarinda Ulagsim Yoluna Gére Ulkemizden Cikig Yapan Ziyaretciler (2007-2009*)
Taplam Degisim Yabancilar Dedisi Vatandaslar Degisim
2007 2008 2009 Oram % 2007 2008 2009* Orani % 2007 2008 2009* | Oram %
‘Havayolu | 3.007.107| 8.497.532| 3.189.423 -8,81| 1.741.460| 2.073.942| 1.849.942| -10,80|1.265.647|1.423.590| 1.339.481 -5,91
_Karavolu 1.111.185 1.343.612] 1.591.123 18,42 717.599 831.462 997.691 19.99] 393.596| 512.150| 593.432 15,87
Demiryolu 12.232 12.747 11.858 -6,97 10.980 11.278 10.5585 -6,41 1.262 1.469 1.303[ -11,30
Denizve v 160.035 150.950 144.636 -4,18 82.334 83.176 84.987 218 77.701 67.774 50.649] -11,98
Taoplam 4.290.569| 5.004.841| 4.937.040 -1,35| 2.552.373| 2.099.858| 2.943.175 -1,89] 1.738.195| 2.004.933( 1.993.865 -0,55
Glinlbirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2
*T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanlii, Tlirkiye Istatistik Kurumu
Gegici verilere gore; 2009 yil Ocak-Mart déneminde Ulkemize giris yapan vatandas ziyaretci sayisinda 2008 yili
ayni dénemine gBre % 0,561k (1.892.885) bir artig olmustur. Gikis yapan vatandas zivaretci sayisinda ise %
0,55'lik bir azalig (1.993.865) kaydedilmistir.
2009 yihi 1. Yari (Ocak-Haziran) Analizi :
Turizm geliri 2008 yilinin aym dénemine gére % 9,6 digmUstir.
! Veriler Tlirkiye Istatistik Kurumu Haber Biilten’inden alinmistir.
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Gikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gore 2009 yili Il. Donem turizm geliri, gegen ytin ayni déne”

)
i

% 9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmustur. Turizm gelirinin, 3.494.473.020 USD'F{aiugtcereme

ziyaretgilerden, 749.072.087 USD'I ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatierini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm gelirinin 3.257.485.319
USD' kigisel, 986.059.788 USD'1 ise paket tur harcamalarindan olugsmaktadir,

Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olusan |l. Dénemde en yiksek turizm geliri 1.777.999.175 USD ile Haziran
ayinda  gergeklesmistir. Mayis ayinda 1.444.131.880 USD, Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD geiir elde
ediimistir. Nisan - Haziran déneminde kisi bagi ortalama harcama yabancilarda 501 USD, vatandaslarda ise 984
usD'drr.

Grkis yapan ziyaretgi sayisi gecen yilin ayn dénemine gore %1,6 artmigtir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda toplam gikis yapan ziyaretci sayist 7.742.308 kisidir. Bunun 6.980.875 kisisini
yabanc ziyaretgi, 761.433 kigisini ise yurt diginda ikamet eden vatandaslanmiz olusturmaktadir. H. Ddnemde en
fazla ziyaretgi 3.261.081 kisi lle Haziran ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan ayinda ise
1.824.721 kisi Ulkemizi ziyaret stmigtir.

Aylik turizm geliri ve gideri, Il. Dénem 2009

Kisi basi Kisi bag

Aylar Turizm geliri  Ziyaret¢i  ortalama| Turizm gideri Vatandag  ortalama
sayisi (%) harcama sayist (**)  harcama

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

Ocak 798.687.484  1.151.951 693 282.105.147 378.771 745
Subat 722.307.882  1.057.976 683 287.901.482 384.447 749
Mart: 945.578.361 1,426,537 663 326.603.864 439.320 743
Nisan 1.021.414.051  1.824.721 560 268.517.511 364.114 737
Mayts 1.444.131.880  2.656.507 544 306.746.195 413.407 742
Haziran 1.777.999.175  3.261.081 545 361.266.354 488.989 739
Toplam 6.710.118.834 11.378.772 590 | 1.833.140.553 2.469.048 742

Not. Beraberinde giden ziyaretci sayilan toplama dahil edilmistir.

(*) Yurt diginda ikamet eden yabanci ve vatandas ziyaretgi sayilandir.

™) Yurt disini ziyaret edip llkemize giris yapan ve yurt icinde ikamet eden Tirkiye Cumhuriyeti

pasaportu

tagiyan vatandas sayilaridir.
*T.C. Kiftir ve Turizm Bakaniigi, Tiirkiye Istatistik Kurumu
Turizm gideri 2008 yili ddnemine gdre % 7 azalmistir.

Giris Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuclarina gére 2009 yili Il. Donem Turizm Gideri, gegen yilin ayni

doénemine gore % 7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun 832.579.726 USD"1 kigisel,
103.950.334 USD"1 ise paket tur harcamalardan olugmugtur.

Il. Donemde en yilksek turizm gideri 361.266.354 USD ile Haziran ayinda gerceklesirken, Mayis ayinda

306.746.195 USD, Nisan ayinda ise 268.517.511 USD turizm gideri gergekliesmistir. Nisan - Haziran
déneminde kisi bagina ortalama harcama 739 USD’ dir.
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T.C. Kiiitiir ve Turizm Bakaniigy, Tiirkiye [statistik Kurumu

2008-2009 yillarinda turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda, 2009 vilinda turizm gelirinde gegen yila gdre

diistis oldudu gorllmektedir.

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

KARSILASTIRILMASI (MAYIS)

J | 1] l

YILLAR - MILLIYET PAYL | o, bEGIgiM ORANI
MILLIVET 2007] 2008] ~~~ #)| 2007 | 2008 | 2009(") | 2006/2007 | 2009(*)2008

s8] 459] 429
ALMANYA el ol sl 1785 1671|1579 1243 6,54
AVUSTURYA 28138] 37121] .. 162] 123] 135] [  31@2 2.60
BELGIKA 51777) 56892 6.5u3| 226] 207] 23] 0.8 6,36
DANIMARKA 25734 28750] 5~ €| 1,12] 105 *"5| 11,72 0,41
FINLANDIYA 9405| 13463] ~766] 041| 049 032 4315 2453
FRANSA 61156] 86213 ~ 906] 267 3,14| 352, 4097 11,04
HOLLANDA 1891 181126 g1l 5500 s 426 13,02
691 638 e7s| O 930 ’ :

— 223 260]  i..
INGILTERE 28 201 bl as| 9de|  s3| 163 10,73
TRLANDA 12708] 14196 181] 056] 062| 0] 1172 73,07
ISPANYA 18337 34081| 27723] 080] 124 1| 8559 1854
ISVEC 41663] 54607 53002] 182 1,99 195 3128 3,10
ITALYA 30542| 50952 65833| 134 2,18 242 9628 981
LUKSEMBURG 620] 2878] 09| 0,03] 0,10 ~"4] 349,69 6147
PORTEKIZ 2217, 3808] 4013, 0.40] 014] ~15] _ 71,76 5,38
YUNANISTAN 35766 47661 " (41| 1,56] 1,73| 88| 3936 7,09
CEK CUMHURIVET] 7997] 12713] **520] 035] 046] 042] 58,97 5,38
ISVICRE 19134] 21579 258, | 084] 079] | 12,78 19,84
IZLANDA 553] 1016] Guo| 0,02] 004 2| 8373 35,24
POLONYA 24078| 36597| 395..] 1,05 140] 145 60,30 241
MACARISTAN 57238 5311] Aré~ 023] 048] ~ 139 13,78
"NORVEG 10884] 29646] 2/184 087] 108 100 49,09 8,30

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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| SLOVAKYA 1881 3088 ool 008 0,11 )13 61,51 o
1168 1417 1418 Gaval
AVRUPA OECD ota|l  aza| 1| 5107|5157 52,16 21,33 0,05
ABD 77453 85016| A° 5| 3,39] 3,09] ©°4 9,76 -22,95
AVUSTRALYA 14918] 16498| 1R 771" 0,65] 0,60 v 10,59 1,55
JAPONYA 16366 14419] 1 "M 0,72] 052 -11,90 711
KANADA 17554] 19050 *6037| 0,77 0,69] 159 8,52 -15,82
G.KORE 14820 12685 7080| 0,65 046 (26 -144 -44,19
MEKSIKA 2249] 2432] ) [ 010[ 009] '8 8,14 -13,86
YENI ZELLANDA 2568] 2654 3uw | 0,1] 0,10 1 3,35 33,01
1314] 1570| 1542
TOPLAM OECD 43| 176,  sgs|o045| 5713 56,74 19,48 -1,76
ESTONYA 2854] 5187 482 | 0,12] 0,19 © 81,74 -6,94
KARADAG - - 14y -l 00 - -
KOSOVA - - 4] - -l 006 - -
MALTA 228] 256  1.. 001] 001 1 12,28 22,27
LITVANYA 9737] 16029  ..1| 043] 0,58 n 64,62 -32,22
G.KIBRIS RUM YON. 37| 832 ~A3] 0,01] 0,03 154,43 21,51
LETONYA 7901 7510 ~1 035] 0,27 r -4,95 35,74
BOSNA HERSEK 3557| 4468 4. 368' 0,16] 0,16 16 25,61 0,72
HIRVATISTAN 2694] 2852 ' o1, 012] 010 "9 5,86 -9,50
SLOVENYA 29256] 2360 ' us| 0,10] 0,09] 0" 461 -3,90
SIRBISTAN&KARADAG | 4644] 1053 :777] 020] 0,38] .. | 12687 -45,24
MAKEDONYA 7474] 7785 033] 028] . . 4,16 14,78
ARNAVUTLUK 3776] 3900 4r~l 017] 014] " 5 3,28 3,03
; 108 115| "9 -
BULGARISTAN 0| s 7| 474|422 6,83 20,27
ROMANYA 28370 30000 .. 621] 1,24] 1,08] 1% 5,75 7,93
DIGER AVRUPA
GOLKELER 6934| 1891 1660| 0,30| 0,07, 008 -72,73 -12,22
1357| 1626 1640
TOPLAM AVRUPA 135 o10| 57| 5934(59.19| 60,34 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37458] 40049] 34169 1,64] 146 126 6,92 -14,68
B.RUSYA (BELARUS) | 14590| 21683 ~ 7°0] 064] 079 .o 48,62 -4,49
ERMENISTAN 3926) 4425 4] 017] 0,16] . .. 12,71 1,47
GURCISTAN 67209| 71033 aig 2,04 2,58 4,67| 5,69 78,56
KAZAKISTAN 13369 16405] 882| 058] 060] N5t 2271 9,00
KIRGIZISTAN 4003 4061 o4uo! 0,17] 015] 02 1,45 -12,26
MOLDOVA CUM. 13734| 16703 . 060] 061] .o 2162 13,75
OZBEKISTAN 2794] 4826 ~291] 042[ 018 v ' 7273 964
RUSYA 283 385 340
FEDERASYONU 26| goo| 373| 1287|1404 R 3638 182
TACIKISTAN 2930| 3957 <99 03] 0,14 "] 3505 -48,98
TURKMENISTAN 6306] 6349 .., 028] 023] (.3 073 22,18
UKRAYNA 70331] 93325| 83609| 3,07 3,40 3 32,69 -10,41
519 668 661
B.D.T 66| 815| oss|2272 2433 2431 28,68 -1,16
(*) Veriler Gegicidir,

T.C. Kiiltiir ve Tutizm Bakaniig, Tiirkiye [statistik Kurumu
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Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayilarinin Sinifiara Dagiimi -2009

ULKEMIZDEN GIKAN YABANC! ZIYARETGILER VE YURTDIS! IKAMETLI VATANDAS SAYILARININ

YILLARA GORE DAGILIMI

Distribution of The Number of Departing Forsign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILERDEN VE YURTDISE IKAMETLI VATANDASLARDAN ELDE v m 1= it ocucrome
EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanii, Tiirkiye [statistik Kurumu

ULKEMIZDEN CIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDISI IKAMETLI VATANDASLARDAN
ELDE EDILEN ORTALAMA GELIRIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Average Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years
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T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanhgi, Tirkiye [statistik Kurumu
Konaklama ve 2009 Yili Degerlendirmesi

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikll/Istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35 20
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
Izevis Subesi: Cumhuriyet Butvan, Kiiltlr Mahaltesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / Izmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50

=N



i 1

i :
2009 yilinda tesiste ortalama kalig sliresi yabancilar icin yillik ortalama 4 gece, vyetliler igin 2 «
Yatak izerinden yilik ortalama doluluk orani ise % 48,9'dur. Doluluk oraninin en  yiksek olduge atf'gy: peceneme
49,8 yabancl ile Eylil ayi, % 16,9 verli ile Temmuz ayi ve % 62,6 toplamla da Temmuz ayidir.

Tesis cins ve siniflanina gbre yabancilar igin  ortalama kalis siiresinin en uzun oldugu tesis tiiril 6,0 gece ile
tatil kéyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ile pansiyonlar izlemektedir. Yetliler igin
ortalama kalig siiresinin en uzun oldugu tesis tird 3,5 gece ile tatil kdyleri ve turizm kompleksleridir. Bunu
3,1 gece ile golf tesisleri, 2,5 gece ile apart oteller iziemekiedir.

Yabanci dofuluk oraninin en yiiksek oldudu tesis tirll yillik oralama % 53,4 ile tatil kéyleridir.  Bunu % 45,9
ile turizm kompleksleri, % 44,3 ile apart oteller izlemektedir. Yerli doluluk oraninin en yiksek oldugu tesis t{ir
% 35,5 ile oberjlerdir. Bunu %26,9 doluluk oram ile dag evi , %25,4 ile bulik oteller ve termal oteller
izlemektedir.

Turizm igletmesi belgeli konaklama tesislerine giris yapan toplam 14,4 milyon yabancinin 3,1 milyonunu
Almanlar gergeklestirmis olup, toplam yabancilar iginde % 21,9 lle ilk sirayl almaktadir. Bunu 2,0 milyon (%
14,2) ile Rusya Fedetasyonu, 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 gergeklestirilmistir.

Belgeli konaklama tesisletinde en uzun siire kalan yabancilar 8,1 gece ile Karadad olup, bunu 7,7 gece ile
Kosova, 6,1 gece ile Belarus (B. Rusya) izlemekiedir.
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Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayiar-2009
2010 yilina Temmuz-A§ustos-Eyliil Analizi

Turizm geliri 2009 yilinin ayni dénemine gore %10 azalmistir,

Temmuz, Adustos ve Eyldl aylarindan olugan lll. Dénemde turizm geliri, 2009 ytlinin ayni dénemine gdre % 10
azalarak 8.574.889.686 $ olmustur. Turizm gelirinin 6 453 320 361 $' yabanci ziyaretgilerden, 2.121.569.325 $'i
ise yurt diginda ikamet eden vatandas ziyaretcilerden elde editmigtir.
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I
Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Bu dénemde yapllan harc.
637.222.358 $'ini kigisel, 1.937.667.328 $'ini ise paket tur olugturmaktadir.

Yabancilann iilkemizde ortalama kalig s(iresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklan ortalama harcamasi ise 550 $'dir. Yurt
diginda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin Ulkemizde ortalama kalig stiresi 17,9 gece, kigi bagi ortalama
harcamasi ise 1.001 $'dit.

GAYRIMENKUL DECERLEME

Ziyaretgi sayist 2009 yilinin ayni dénemine gére %1,2 artmistir.

2010 wilr NI, Danemde Ulkemizden gtkis yapan ziyaretgi sayisi 13.861.776 kigidir. Bunun 11.742.391 kisisini
yabancl, 2.119.385 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaglar olusturmaktadir.

Turizm gideri 2009 yilinin ayni ddnemine gore %19 artmistir.

Yurt icinde ikamet edip baska Ulkelen ziyaret eden vatandaslanmizin harcamalanndan olusan turizm gideri, 2009
yilinin ayni dénemine gore % 19 artarak 1.305.900.206 $ olmustur. Bunun 1.239.589.768 §'i kisisel, 66.310,438

$'I ise paket tur harcamalandir. Yurt digini ziyaret eden 1.837.126 vatandagin kisi bagi ortalama harcamasi 711

$air.
Clkis Yapan Yurtigi Tkamatli
Zivarelgi Kisi bagl ortalama Vatandag Sayist | Kigi bagl ortalama
Aytar Turizn geliri Says| harcama Turizm gideri harcama

&) (%) ) %)

2009
Temmuz 2.906.792.509 4.218.369 689 460.697.012 651212 707
Ajustos 3.813.819.077 5.491.275 695 329.229.786 460934 714
Eyiil 2.805.708.246 3.969.011 703 307.165.477 411943 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 517640 760
Arahk 1.104.920.838 1.467.070 753 447.217.180 550614 799

2010
Ocak 735469267 1.133.655 649 272.349.030 354260 769
Subat 721358120 1.105.749 652 320.836.151 444 681 721
Mart 956.697.423 1.513.316 632 396.740.807 494.956 802
Nisan 1.044.280.697 1.875.486 557 350.964.158 518.761 677
Mays 1600.640.039 2952.864 542 392.547.210 575820 682
Hazran 1.913.929.110 3.545.058 540 426.734.213 617.431 689
Temmuz 2.741.034.945 4.450.459 616 537.105.301 770.870 697
Ajustos 3.197.707 333 5.145.331 621 380.132.689 547433 694
Eyul 2636.147.408 4,265,936 618 388.662.216 518.823 749

I-1ll. Dénem

Toplam 15.547.264.342 25.987.902 601 3.465.071.775 4.843.296 720

Aylik turizm geliri ve gideri, 2009-2010
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T.C. Kultdr ve Turizm Bakanhigr'nin 2023 yilina iligkin hazilamis oldugu eylem planinda, geligtirimesi digtn{len
turizm yatinmlan asagidaki haritada grafiksel olarak gériilmektedir.

Sektérdeki Oyuncular

Tlrkiye'de Dedeman, Divan, The Marmara, Princess Hotels, Swiss Hotel gibi kendi isletmelerini yapan yedi
oteller bulunmaktadir. Oteller genelde kendi otel gruplan tarafindan isletilmekte, otelin isletmesi disandan baska
bir otel isletmecisine veriimemektedir. Otellerde isletme sistemi mal sahibi ile igletmeci arasinda yaptian genellikle
10-20 yillik anlagmalar ile yapilmakta, bu anlagmalar tarailarin istegi Gzerine daha uzun olabilmektedir.
Anlagmalar genelde briit gelir veya net isletme kan Uzerinden yapiimaktadir. Ancak bazi mal sahipleri ciro ne
olursa olsun yillik net bir iicret de talep edebilmektedir. Bunlarin diginda Tirkiye'de yer alan yabanci otel
isletmeci gruplar asagida dzetlenmistir.

Marriott (Amerika): Tiirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Marriott International Inc,
Tlrkiye'de hizmet veren Renaissance ve Ritz Carlton otellerinden sonra Marriott Asya Otel'i hizmete agmistit.
2.800'den fazla igletmesi ile Amerika Birlesik Devletleri ve 67 dlkede konaklama sektdrinde saygin ve lider
kuruluglardan biri olan Marriott International Inc., diinya ¢apinda 151,000 ¢alisaru ile 15 otel markasini ve
550.000 oda kapasitesin yénetmektedir.

Firmanin Marriott Asya Oteli ve Halkall Courtyard by Marriott ile birlikle istanbul'daki otel sayisi 3'e glkmistir. S6z
konusu otellerin 2 tanesi Avrupa Yakasrnda 1 tanesi Anadolu Yakas’'nda yer almaktadir. Ayni zamanda yeni
agilacak olan Zincirlikuyu’da da bir otel projesi vardir.

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

Hyatt (Amerika). Tirkiye'de Otel igletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. istanbul'daki Hyatt Regency’nin
isletmeciligini yapmaktadir. Isletmenin Istanbul'daki bazi ctelleri Park Hyatt Istanbul Magka Palas, Hotel Hyatt
Regency olarak siralanabili.
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Hilton (Amerika): Turkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Hilton family grubuna ¢! N
isletmeciligini yapmaktadir. Tlrkiye genelinde toplam 16 oteli bulunan firmanin 4 oteli Istanbul'da bulunraRtgd . oecerine

Kempinski (Almanya): Tlrkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Kempinski gruouna ait
otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Istanbul Avrupa Yakasrnda iglettigi Giragan Palace Kempinsky
Istanbul, Istanbul'daki tek yatinmidir.

Mbvenpick (Isveg): Turkiye'de Otel isletmeciligi Konusunda hizmet vermektedir. Movenpick grubuna ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Tlrkiye’de yaptigt ¢ yatinmdan bir tanesi Istanbul Avrupa Yakasinda yer
almaktadir.

Four Seasons (Amerika): Tirkiye'de Otel igletmeciliji konusunda hizmet vermekiedir. Four Seasons Hotels
grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Four Seasons Bosphorus ve Four Seasons
Sultanahmet olmak (zere Istanbul'da iki otel yatirimi bulunmaktadir.

Barcelo (ispanya): Tiirkiye'de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Barcelo grubuna ait otellerin
isletmecilidini yapmaktadir. Tlrkiye’de Ora Hiladay, Barcelo Rexene (Bodrum) ve Barcelo Eresin Topkap! otelleri
mavacuttur.

Carlson (Amerika): Tlrkiye'de Otel igletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Carlson grubuna ait otellerin
isletmecilidini yapmaktadir. Gorlson grubunun blinyesinde Radisson, Country Inss, Park Plaza, Park Inn ve
Regent otelleri bulunmaktadir.

Inter Continental Hotel Groups (Amerika): Tiirkive'de Otel igletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Inter
Continental Hotel Groups'a ait otellerin isletmecilijini yapmaktadir. Inter Continental Hotel Groups blnyesinde
Inter Continental, Crowne Plaza, Hotel Indigo, Holiday Inn, Holiday Inn Express, Staybridge Suites ve
Candlewood Suites otelleri bulunmaktadir.

Accor (Fransa). Tlrkiye'de Otel igletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Accor grubuna ait otellerin
isletmecili§ini yapmaktadir. Tlrkiye'de Akfen GYQ ile biflikte calisip otel projeleri {iretmekiedirler. Avrupa'daki
lider, diinyada en bliylk 3. otel isletmecisidir.

Sektordeki baglica yerli otel yatinm gruplar asagida belitimektedir,

Divan: Kog Grubu'na ait olan Divan Oteller Zinciri, Turkiye'de hizmet veren yerli otel yatinmcilan arasinda yer
aimaktadir. Tlrkiye'de Istanbul, Istanbut City, Istanbul Asia, Ankara, Antalya, Bodrum ve Corlu'da olmak uzere
toplam 7 oteli bulunmaktadir.,

Dedeman: Tirkiye'de ve yurtdisinda otel yatinmlari ile ¢n plana ¢ikan Dedeman Ctelleri ikisi insaat asamasinda
17 yurtigi otele sahiptir. TCrkiye'deki otelleri; Dedeman Istanbul, Dedeman Bostanci, Dedeman Sile, Dedeman
Zonguldak, Dedeman Bodrum, Dedeman Antalya, Dedeman Kapadokya, Dedeman Ankara, Dedeman Konya,
Dedeman Sanli Urfa, Dedeman Gaziantep, Dedeman Diyarbakir, Dedeman Erzurum, Dedeman Rize olarak
siralanabilir.

Titanic: AYG Gruba ait Titanic Oteller Zinciri, Tiirkiye'deki nemli otel zincirleri arasinda sayilabilir. Yurtiginde
toplam 8 otele sahip Titanic Oteller zincirinin Gyeleri; De Luxe Antalya, Istanbul Bussines, City Istanbul Taksim,
Port Istanbul Bakirkdy, Confort Istanbul Sisli, Comfort Istanbul Gebze olarak siralanabilir.

3.1.3.3 Tlrkiye'deki Turizm Cesitleri
> WOW istanbul Otel

WOW Istanbul Otel Vesilkéy Diinya Ticaret Merkezinde yer
almaktadir. Toplam 275 oda, 550 yatak, 200 standart oda, 2 engelli
odasl, 110 sigara igilmeyen oda, 36 executive oda, 34 badlantih
oda ve 3 suite sahiptir. Odalarda telefon, direkt telefon, banyo,
banyoda telefon, sa¢ kurutma makinasi, elektronik kilit sistemi,
yangin alarmi, minibar, gay veya kahve makinasi, uyandirma
sewisl, kasa, 24 saat oda servisi, uydu tv, pay tv, interaktif tv,
- mizik yayini, internet baglantisi, merkezi klima mevcuttur. otelde
engelliler i¢in servisler, uyandirma sewisi, is merkezi, intemet, kuru

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr
Merkez: Meclisi Mebusan Caddest, Molla Bayint Sokak, No: 1, 34427 Findiki/Istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35 24
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
lzmir ubesi: Cumhuriyet Buivan, Kiltdir Mahaltesi, No: 140 Atan Apt. K.1, Pasaport / lzmir Tel: (0232) 463 12 00 faks: (0232) 463 33 50



temizieme, ¢amasir ve Utll servisi, jeneratdr, 450 aracltk kapal otopark, kapali yiizme havuzu, tirk h
hamami, sauna, masaj, fitness merkezi, sadlik merkezi, kuafdr ve giizellik salonu mevcuttur. Ayr|cé”f’7’6“fﬂ$i”‘ff“““
kapasiteli kapall restaurant, 170 kisi kapasiteli Mezzanine Restaurant, 30 kisilik Executive Lounge, Lobi Bar, Roof

Bar, Vitamin Bar bulunmaktadir. Toplantilar igin 3 adet toplanti salonu, kablosuz ag baglantisi, kirsd, miizik
yayini, projektér perdesi, barkovizyon, flipchari, yazi tahtasi ve klima bulunmaktadir.

Tek kisilik standart odalarda sirket fiyati 120 €'dur. Fiyatlara KDV ve kahvalti dahildir.

WOW [stanbul Airport Otel

A 77 7 77 | wow lstanbul Otel Yesilkdy Diinya Ticaret Merkezinde yer

' almaktadir. Toplam 360 oda, 720 yatak, 330 standart oda, 3

' engelii odas, 288 sigara i¢ilmeyen oda, 24 baglantil oda, 3 suite
U sahiptir. Tlm odalar ses yalitimlidir ve klima, minibar ve banyo
’ Urinleriyle ayri bir banyoya sahiptir. Otelde oda servisi,
toplanti/ziyafet imkanlar, havaalam servisi, is merkezi,
camagithane, kuru temizleme, kuafér/giizellk salonu, odaya
’ servis kahvalti, Ut servisi, hediyelik esya diikkani, restoran, bar,
emanet kasasl, ses gegirmez odalar mevcuttur. Ayrica sauna,
!i fitness merkezi, masaj odalari ve hamam bulunmaktadir.

| Toplantilar icin 6 adet toplant salonu, kablosuz ag baglantis,
kirst, mizik yaymni, projektdr perdesi, barkovizyon, flipchar,
yazl tahtasi ve klima bulunmaktadir.

Gift kigilik standart odalarda sirket fiyati 110 €'dur. Fiyatlara KDV ve kahvalti dahildir,

> Holiday Inn Istanbul Airport Otel

Holiday Inn Istanbul Airport Otel Basin Express Yolu'nda yer
almaktadir. Toplam 330 oda, 664 yatak, 278 standart oda, 2
engelli odast, 28 executive oda, 2 kral dairesi, ve 20 junior
suite sahiptir. Odalarda, direkt telefon, banyo, banyoda telefon,
sag kurutma makinasi, elektronik kilit sistemi, yangin alarmi,
minibar, ¢ay veya kahve makinast, uyandirma servisi, kasa, 24
saat oda servisi, uydu tv, pay tv, interaktif tv, digitiirk, kablosuz
internet  baglantisi, merkezi klima mevcuttur, Otelde,
I uyandima servisi, is metkezi, kuru temizleme, gamasir ve (ti
! sevisi, resepsiyonda emanet kasasi, jeneraidr, (cretsiz
‘ internet, tcretsiz havaalani servisi, Ucretsiz sehir servisi, 250
araglik kapall otopark, kapalt ylzme havuzu, tirk hamami,
sauna, buhar odas!, masaj, jakuzi, fitness merkezi, kuatdr meveuttur, Ayrica 250 kigi kapasiteli Tulip Restaurant,
80 kisi kapasiteli Saltanat Restaurant, Cafe Inn, Starlight Bar ve Asma Bar bulunmaktadr. Bir adet balo salonu,
toplantilar igin 7 adet toplanti salonu, kablosuz ag badlantisi, ses sistemi, yaka mikrofonu, kablosuz mikrofon,
masa mikrofonu, I1sik sistemi, dvd oynatict, ved oynatici, sahne, kiirsi, miizk yaymin, bilgisayar projektérd,
_ barkovizyan, tepegéz, flipchart, tv, faks, klima ve lazer

isaretieyici bulunmaktadir.

|
] Tek kisi 95 €, ¢ift kigi 110 €'dur. Fiyatiara KDV ve kahvalt
| dahildir.

> Titanic Port Otel
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Titanic Port Otel Bakirkdy'de Capacity aligverig merkezinin yaninda yer almaktadir. Toplam 181 oda,

180 standart oda, 1 engelli odas, 88 kose oda, 4 aile odasi, ve 1 junior suite sahiptir. Odalarda, telgf8"dite™ =
mail, dus ve tuvalet, banyo, banyoda telefon, sa¢ kurutma makinas!, yangln alarml, minibar, ¢ay veya kahve
makinas!, uyandirma servisi, kasa, 24 saat oda servisi, tv, kablo tv, pay tv, interaktif tv, muzik yayini, digitlirk,
cines, lig tv, internet badlantisi, kablosuz internet ve merkezi klima mevcuttur. Oteide, saglik odas!, cocuk bakimi,
uyandirma servisi, is merkezi, internet, market, kuru temizleme, camagir ve (tl servisi, resepsiyonda emanet
kasas|, jenerator, kapal otopark, kapal ylzme havuzu ve gocuk bélimu, gocuk havuzu, tlrk hamami, fin
hamami, sauna, masaj, jakuzzi, fitness merkezi, saghk merkezi, kuafér, glizellk salonu, solaryum, jimnastik
salonu, gocuklar igin oyun alani, mini club ve tv odast meveuttur. Ayrica 135 kigi kapasiteli Restaurant, pastane,
snack bar, kafeterya. lobi bar, havuz bar, plaj bar, roof bar, disco bar ve vitamin bat bulunmaktadir. Toplantilar
icin 8 adet toplant salonu, kablosuz ag badlantisi, kutumsal internet badlantisi, ses sistemi, yaka mikrofonu,
kablosuz mikrofon, masa mikrofonu, dvd oynaticy, vcd oynatici, video, sahne, kilrsti, bilgisayar projektord,
projektdr perdesi, barkovizyon, flipchart, tv ve klima bulunmaktadir.

Gift kisilik Tek kisi 99 €, cift kisi 120 €dur. Fiyatlara KDV ve kahvalti dahildir.

> Marriott Courtyard Airport Otel

Marriott Gourtyard Airport Otel Halkal'da yer almaktadir. Toplam 262
oda, 312 yatak, 260 standart oda, 2 suite sahiptir. Otelde, rastoran, bar,
24-saat aclk resepsiyon, bahge, teras, sigara i¢imeyen odalar, engelli
konuklar igin odalar/imkanlar, asansdr, hizli check-in‘check-out, emanet
kasasl, ses gegirmez odalar, isitma, bagaj muhafazasi, klima, Gzel
sigara igilir alan bulunmaktadir. Ayrica otelde, sauna, fitness merkezi,
spa & saghk merkezi, masaj, tirk hamami/ouhar banyosu, kapall yizme
havuzu, oda servisi, toplanti/zivafet imkanlar, havaalani semwisi, is
merkezi, bebek bakimi/gocuk hizmetleri, camasithane, kuru temizleme,
kuafér/glizellik salonu, fitl servisi vardir. Ayrica 108 kisi kapasiteli Oleo

. Pazzo Restaurant bulunmaktadir. Toplantilar igin 7 adet toplanti salonu,
ses gegirmez pencere teknolojileri ve yonlendirme sistemleri
bulunmaktadir.

Cift Kigilik standart odalar 95 €'dur. KDV harigtir.

» Radisson SAS Conference & Airport Otel

Radisson Sas Otel Istanbul Ataturk Uluslararast Havaalanina ve sehrin
fuar alanlarina yakin olarak konumlanmigtir, Toplam 326 oda, 7 suit oda,
10 dublex business oda, 39 business class oda, 25 superior class oda, 3
engelli odaya sahiptir. Odalar deniz ve gehir manzaralidir. Odalarda,
banya, we, kiivet, fon makinasi, banyoda milzik ve telefon, kablolu veya
kablosuz intemet badlantist, direkt telefon, minibar, klima bulunmaktadir.
Otelde, kahvalti salonu, pastane, lobi bar, havuz bar, teras bar, restoran
bar, a lakart ve agik biife servis, kapalt restoran, havuz, gocuk havuzu,
hamam, sauna, masaj, jakuzi, sadlik merkezi, fitness merkezi,
bulunmaktadir. Toplantilar i¢in 20 adet toplant! salonu, flip chart, kirs,
. tepegdz ve slide projector, Ucretsiz kablosuz Internet, Video & TV,
- . _ _ | kablosuz mikrofon, simultane terciime (talep halinde), barco vizyen (talep
halinde) bulunmaktadhr.
Tek kisilik oda fiyati 95 €+KDV. Kahvalti dahildir.
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i
» Green Park Otel

AY IMEN. 7L UEG LEME

Green Park Otel Merter'de yer almaktadir. Toplam 140
oda, 280 yatak, 136 standan oda, 2 engelli odasi, 30
sigara igllmeyen oda, 1 kral dairesi, 3 suit ve 30 junior
suite sahiptir. Odalarda, direkt telefon, dus ve tuvalet,
! banyo, sa¢ kurutma makinasi, elektronik kilit sistemi ,
, yangin alarmi, minibar, ¢ay veya kahve makinasl,
‘ uyandirma servisi, kasa, 24 saat oda servisi, tv, uydu
tv, pay tv, digitiirk, intetmet baglantisi, merkezi klima
mevcuttur. Otelde, sadlik odasi, cocuk bakimi, is
merkezi, internet, wireless internet, market, kuru
temizleme, camasir ve Otl servisi, resepsiyonda
emanel kasasl, jeneratdr, agik otopark, kapali otopark
I agk yiizms havuzu ve gocuk bollimi, 1 kapall ylizme

- havuzu ve gocuk bdlimU, Tirk hamami, fin hamami,
sauna, masaj, jakuzzi, fitness merkezi, saglik merkezi, kuafér, gizellik salonu, solaryum, gece Kiiibii mevcuttur,
Aynica 750 kisi kapasiteli 2 Restaurant, pastane, snack bar, kafeterya, iobi bar, havuz bar, teras bar ve vitamin
bar bulunmaktadir. Toplantilar icin 5 adet toplanti salonu, kurumsal intemet baglantisi, ses sistemi, masa
mikrofonu, 151k sistemi, dvd oynatici, ved oynatici, video, sahne, kiirsdl, mizik yayini, slayt oynatici, bilgisayar
projekiord, goriintG kaydi, projektdr perdesi, barkovizyon, tepegiz, flipchart, tv, yazi tahtasi, faks ve klima
bulunmaktadir.

Gift kisilik standart odalar 120 €. Fiyatlara KDV ve kahvalti dahildir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 Istanbul lfi )
: Istanbul, 280 01’ ve 290 55" dofu boylamlanyla 410 33

S ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul
'*\\ Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Deniziyle birlestirirken;

- Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve

S . Istanbul kentini de ikiye béImektedir, Istanbul, Avrupa ile
Y4 Asya kitalari arasinda koprli gdrevi gdren, bunlarn

_— cagpsmtign S birbirine en gok yaklagtigl iki ug {zerinde kuruimus,

f mie
‘ 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa

A : kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
2oy mC £ 0 T Marmara ve Bursa, ¢lneybatidan Tekirdaj ve

EE(¥OZ
2

Lo LORE
D i T

' R —— = kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Marmara denizindeki

A Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ilinin ilgeleri;

B ) Adalar, Arnavutkby, Atasehir, Avcilar, Bahcelievler,

~BlgeR 117977736 oo Bakirkdy, Bagoilar, Bagaksehir, Bayrampasa, Begiktas,

Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu, Bliylikgekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip, Fatih, Gaziosmanpaga, Glngdren, Kachkdy, Kagithane, Kartal,
Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivi, Sultangazi, Sultanbeyli, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar, Zeytinournudur, Istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, gehir merkezing 20 km mesafededir. Ayrica
Istanbulda ucak ve helikopter kiralama olanadi vardr.

Tirkiye toprakiannin % 9,7'sini kaplayan istank;ul, nifus varhgr agisindan tlkenin en dnemli iii durumundadr.
2010 yil genel niifus Sayimi sonuglarmna gdre, Istanbul’'un toplam nifusu 13.120.596 olarak belirlenmistir. Yillik
niifus artrs hizi binde 33,1'dir.
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Istanbul, Kocaeli ve Catalca Yanmadalar fizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada aginmig birerwﬁfao ur
istanbul ilinin bitki Grtiisti, Akdeniz iklimi bitkilerini andinr. Bélgede en ok gériilen bitki tiiri makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum sagdlamistir. Fakat iklimin &zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer
yer gorilen ormanlik alanlarin en dnemlisi ise kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormant'dir.

istanbul'daki en bliyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yanmadasi'nin da en bilyik suyu olan Riva cayidir.
Bogaza dokilen sularin en dnemlileri Kiigliksu ve Gdksu dereleridir. Bunlardan bagka Halig ‘e dékilen Kagithane
ve Alibey Derelen, Kigiikcekmece Goliine dbkilen Sazlidere, Blylikgekmece Goliine dékilen Karasu Deresi,
Terkos Gbliine dokillen Tranga Deresi, Istanbul ilinin belli bagl akarsularidir. llde kiigk fakat énemli lg gél
vardir. Bunlanin (igli de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmig olan Terkos Géliinin suyu tatlidir. Kentin suyu
buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiigiikcekmece (11 km2) ve Bilylkgekmece (16 km?)
gbllerinin sulan denizle temaslan oidugu igin tuzludur.

Yaz aylan genellikle sicak gegen, kig aylan bélgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen [stanbul, Akdeniz ikliminin Szelliklerini tagtyor gorinse de, Marmara Denizi ve Istanbul Bogazrnin
etkisiyle daha farkll bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz’den gelen soduk-kuru hava kitlesi ile
Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kitlesinin ve dzellikle Akdeniz'den gelen ihk ve yadisli hava kitlelerinin
etkisi altindadir. Biitdn ilde Karadeniz'in so§uk ve yagigl (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havesi
birbirini izler. llde yaz-kis, gecs-giindiiz arasinda bilyik 1si farklan gériimez.

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye'nin en gelismig kentlerinden biridir. Tutizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en
&nemli kaynaklaridir. Sanayi kurulugtarimin biylk gogunludu il disina taginmasina karsin, kent imalat sanayi
yoniinden 6nemini korumaktadir. Istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baglamistir. 19507erden
sonra hizlanan sermaye birikimleri, dzel sektdre sadlanan destek, sanayi ve ticaret ydniinden Istanbul'un énde
gelen bir kent olmasina olanak sajlamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliKlari, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tlrkiye'nin en
gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanc turistlerin blyik bir bdllimi Istanbul'dan giris
yapmaktadir.

3.2.2 Zeytinburnu ligesi
Glneyini Marmara Denizinin kugattigi Zeytinburnu
ligesinin  dojusunda Fatih, kuzeydofusunda Eyiip,
kuzeyinde Bayrampasa, kuzeybatisinda  Esenler,
batisinda ise Bakirkdy ve Glngdren ilgeleri yer alir. lige
arazisini  batida  Cupict  Deresi, doguda ise
gt ¢ Zeylinburnu'nu tarihi yanmadadan ayiran kara surlan
siniflar,  Zeytinburnu kiyr seridi ise Yedikule kapis
yakinlarindan baglayip Bakirkdy ilcesi topraklarina kadar
uzanir. Bu bolimin uzunludu ortalama 2600 m kadardir.
Zeylinburnu  ilgesi, havalimamina 15-20  dakikalik
mesafededir. ligenin topraklan 29 derece dogu boylam
ve 41 derece kuzey enlemi (zerinde bulunmaktadir, Bu
enlem ve boylam dereceleri lizerinde yaklasik olarak bir dikddrtgene benzeyen sekliyle 11,16 km2iik yer kaplar.
Zeytinburnu ilgesinin niifusu 2010 adrese dayall nlifus kayit sistemine gére 292.430 kisiye ulagmigtir. Barindirdi§i
nufusun timi kentseldir, kirsal niifus ise meveut degildir, ’
ilge topraklannin denizden ortalama yiiksekligi 30-35 mdir. Deniz kiyisindan igerilere dogru higbir engele
rastlanmaz. llcenin dogu kesmi Marmara Denizi'nden kuzeye dogru az bir meyille ylikselir. Bu ylikseklik Maltepe
Mahallesi'nde 51 m'yi bulur. Giiney kismi Yedikule'den Yenimahalle'deki Siimerbank fabrikasina kadar diiz bir
ova gériinimiindedir. Daha dnce hitki ortiisii bodur galihiklarla kapl olan ilge topraklarn giintimizde yerlesim ve
sanayi alant olmustur.
Sirkeci-Florya sahil yolu ilgenin glineyinden, Avrupa ve Asya kitasini baflayan uluslararast E-5 Karayolu da ilge
sinirlan igerisinden gegmektedir. Devlet Karayolu uzunlugu 5 km., |l yolu uzunlugu 3 km.'dir. Uluslararasi yol
uzunlugu ise 3 km.'dir. ligenin giineyinden istanbul'u Avrupa'ya bajlayan demiryolu geger. Tren yolunun toplam
uzuntugdu 2770 m'dir.

aul
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Zeytinburnu, Istanbul'un gok renkli yasam nokialarindan biridir. Zeytinburnu'na gerek ofobiis ve 1. e DECeRiEME

geleneksel toplu tasima araglariyla, gerekse hafit metro ve rayli sistem ile ulagim mimkiindir.

lige, aligveris anlaminda gok avantajli kosullara sahiptir. Tirkiye'nin deri merkezi sayilan Zeytinbumu, gelisiminde
de dnemli rol oynayan deriyi, en ucuza pazarlayan bir noktadir. Zeytinburnu bunun yani stra; Griinlerini ilk elden
satin alabileceginiz ¢ok sayida tekstilcisyle ve bllyilk markalarin fabrika satis magazalaninin bulundudu Olivium
aligveris merkezi ile tnemli bir konumdadir.

Zeytinbumu, 25.000 yakin isyeri, 10.000 civarinda imalathane ve 170 fabrka, ile Tlrkiye'nin en ¢ok iireten
ilgelerinden  biridir. Bircok sektdrli sayesinde varathdi degerlerle Ulkenin gelitine blylk katkist olan
Zeytinburnu'nda bagi geken is kollari tekstil, deti ve demir-geliktir. ilgenin kuzeyinde yer alan Maltepe Mahallesi
ise 170 blylk sanayi kurulugu, 10 bine yakin imalathane-igyeri ve 70 bine yakin ¢aligani ile tam bir dretim
merkezidir. Ulke ekonomisindeki katkilari yadsinamaz; Ulker, Sise Cam, ibrahim Ethem ilag Fabrikas!, Hosechst,
Mercedes Benz, Derimod, Yesil Kundura, Karaca, Mavi Jeans gibi birgok bliylik kurulug burada yer alir. Otomotiv
sektdril de Ceviziibag bélgesinin can damarlarindan biridir,

Demir-Celik sektdrinde {ilkenin ve yakin cografyanin en biyik pazar payina sahip olan Demirciler Sitesi'hin yani
sira Nakliyeciler Sitesi de ilgenin ig dilnyasindaki dnemini afttiran olusumlardir.

BOLOM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKK! VE iMAR BILGILERI

4,1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ll : [istanbul
ilcesi : [Zeytinburnu
Bucag :|1. Bélge
Mahallesi ! |Zeytinburnu
Koyi HE
Sokadi ;-
Mevkii : |Sahilyolu
Pafta 1 185/1
Ada 1774
Parsel 1155
Kirkdokuz — yil sire ile  altiylizdért sahifedeki
Ana Gayrimenkul Niteligi |: |vediylizyetmisddrt ada ellibes parse! lizerindeki tist hakk!
Edinme Sebebi : |Ust hakki (Akfen GYO A.S. lehine-49 yillik)
Yiizélgumii :[11.720,00 m2
Maliki : | Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Anonim Sirketi

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degetleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul mlkiyetini olusturan haklan ve bu haklar
{izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapihr.

Zeytinburnu ilgesi 1. Bélge Tapu Sicil Midirligi'nde 22.12.2011 tarihinde yapilan incelemeler ve 22.02.2011
tarihinde temin edilen tapu takyidat belgesi rapor ekinde sunulmustur,

Rehinler hanesinde;
o Tirkiye Is Bankasi A.S, ve Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. lehine, 150.000.000 Euro bedell,
14.10.2008 tarih ve 12982 yevmiye numarali ipotek kaydi bulunmaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Am Satim
islemleri

Dagerleme konusu gayrimenkule iliskin son ti¢ yillik dénemde gergeklesen bir alim-satim iglemi mevcut degildir.
Tasinmaza ait yazih takyidat belgesi rapor ekinde sunulmaktadir, Aynca ayni gaytimenkule ait, 03.01.2011 ve
22.02.2011 tarihli takyidat belgeleti de rapor ekinde bulunmaktadir.

4.3 Gayrimenkultin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme uzmani imar
ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve sarinamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalichir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kulianimi tanimlar ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Zeytinournu Belediyesi imar ve Sehircilik MidUrlGgirnde 22.12.2010 tarihinde yapilan incelemeler ve 28,12,2010
tarihli, onayll imar durumu yazisina gore;

v imar Durumu:
Deferleme konusu parsel I Killtir ve Turizm Bakanli§i'nca 15.06.2007 tarihinde onaylanan planda “Tercihli
Kullanim Alani’nda kalmaktadir. Planda yapilagma sartiar; ingaat emsali 2,50 (Turizm Testsleri igin), Hmax= 117
m., Avan projeye gdre uygulama yapilip, Blylksehir Belediyesi tarafinca onaylanir’ agtklamasi yer almaktadir.
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= Zeytinbumu Belediyesi imar MidirGgl tarafindan, toplamda 26.372 m2 kapali alan i¢in verilmis
29,12.2004 onay tarihli yap) ruhsati bulunmaktadir.

= Zeytinbumnu Belediyesi imar MUdirigl tarafindan, toplamda 26.372 m2 kapali alan igin veriimig
23.02.2007 onay tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. *

= Zeytinbumu Belediyesi imar Midirigi tarafindan verilmis 06.01.2005 onay tarihli mimari projesi

bulunmaktadir.

* Séz konusu gayrimenkulin yerinde yapilan incelemelerinde, meveut durumu ile yasal durumu arasinda fark
olmadigji gériimastiir. Meveut yapi 23.02.2007 tarihli “Yapi Kullanma [zin Belges?” ile uyumludur,
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v" Yapi Denetim : :

)

LAY N JLDEUERLEME

» Dejerleme konusu taginmazin yapi denetim iglerini Incirli Caddest Toprak Apt. No:37 Kat-2
Bakirkdy/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Birkim Yapi Denetim Ltd. S$ti. tarafindan
gergeklestirimektedir,

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

Dedetleme konusu gayrimenkuliin son ug¢ yilik dénemde hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir
dedisiklik bulunmamaktadir. Taginmaza ait 28.12.2010 ve 02.03.2011 tarihli imar durum belgeleri ektedir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkullin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goris

Taginmazin tapu kaydinda mevcut olan miisterek ipotedin proje finansmani maksadiyla tesis ediimesinden dolay
konu miilkiin GYO poriféyiine alinabilmesinde ipotek agisindan bir sakinca bulunmayacagi ve degetleme konusu
arsa Uzerinde {st hakki bulununan otelin cins tashihi yapiimasi durumunda GYQ portféyline alinmasmin
Setmaye Piyasasi Mevzuat! hikkiimlerine gre mimkin olabilecedi dUglniiimektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu varlik Gzerinde bulunan, ‘ipotek: Tirkiye Is Bankasi Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankas,
150.000.000,00 EURQ bedslle, 1. dereceden, %3,75 faiz orani ile ipotek bulunmaktadir. (14.10.2008 tarih ve
12982 yevmiye no)” takyidatin proje finansmani maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile
ilgtli resmi yazi ekte sunulmaktadr.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, “Cevre Jeofizi§i* bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapllan gdzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu g8zlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
clumsuz bir etki clmadidi varsayilarak degerleme galismasi yapimigtir,

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gaytimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Novotel ve Ibis Otel, Kazligesme mahalles, Kennedy caddesi, No: 56,
Zeytinburnu - Istanbul

Degerleme calismasi kapsamindaki taginmaz, Istanbul i, Zeytinburnu ilgesi sinirlan iginde konumludur. 11.720
m? ylizBlcumli parsel Uzerinde 4 yiidizl Novotel ile 3 yidizli Ibis Otel yer aimaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
“Sahilyolu” olarak da bilinen Kennedy caddesine cepheli konumlanmisgtir.

Sz konusu tasinmaza ulagim igin Eminéninden Sahilyolu'na devam edilir. Yenikap Deniz Otoblsii Iskelesi

-ybninde hichir yéne sapmadan diz ilerlenir. Konu taginmaz, Sirkeci'den yaklagik 7,5 km. ilerledikten sonra,
Bakirkdy'e gelmeden caddenin sagj koluna cepheli sekilde konumlanmigtir. Parselin dogu cephesinde ibis Otel,
bati cephesinde ise Novotel yer almakta olup, her iki otelin de panoramik deniz manzatast mevcuttur. Taginmazin
yakin evresinde; Toyota Derindere yetkili servis binasi, Yenikapi IDO iskelesi, Diinya Ticaret Merkezi, Istanbul
Atatirk Havaalani, Galleria Aligveris Merkezi, Bakirkdy Deniz Otoblsl iskelesi ile ticari ve konut agilki
yapilagmalar bulunmaktadir.
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Taginmaz, Istanbul Yesilkdy Atatiirk Havaalan'na kughakigi olarak yaklagtk 6,5 km. mesafede yer ¢ ’
Konu otellerin havaalanina bu denli yakin olmasi, panaromik deniz manzarasma sahip olmasi vei§fek"Bir "
glzergah olan sahilyoluna direkt cephesinin mevcut olmasi olumlu avantajlar teskil eimektedir. Maliye Hazinesi
miilkiyetinde olan taginmaz {izerinde Akfen GYO A.S. lehine 49 yillik Gst hakki tesis edilmistir. Daha sonra da

Akfen GYO AS. imzalanan kira sdzlesmesi ile otellerin igletmesini Fransiz Accor Tamaris Turizm A.S.'ye
devretmis durumdadir.

Taginmaz D100 (E5) karayoluna kusbakigi yaklagik 2,7 km., Emindni'ne 7,5 km., Bliylikcekmece'ye kusbakisi
yaklasik 29 km. mesafede konumludur. Taginmaza toplu tagima araglariyla ve dzel araglarla ulagim mimkanddr,

DEGERLEME KONt
— -slr‘l I‘Az

Konu gayrimenkuliin gesitli merkezlere olan kusbakisi uzakliklan asagida belidiimistir:

KONUM MESAFE
D100 (E5) Karayolu 2,7 km.
Alatlirk Havaalan 6,5 km.
Eminoni 7,5 km.
Blyukgekmece 29 km.
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5.2 Taginmazin Mevcut Durumu

Defjerleme konusu tasinmaz Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme mahallesi, Kennedy caddesi
(sahilyoluyne cepheli konumlanmis Novotel ve lbis Otelleridir. Parselin dofu cephesinde Ibis Otel, bah
cephesinde ise Novotel yer almakta olup, her iki otelin de panoramik deniz manzarasi mevcuttur.

Degerleme kKonusu otellerin konumlandi§ parsel Maliye Hazinesi miilkiystindedir. Maliye Hazinesi ile Akfen GYO
A.S. arasinda imzalanan Ust hakki sdzlesmesine gdre 18.11.2051 tarihine kadar Akfen GYC A.§$. lehine Ust hakki
tesis edilmistir. Ciplak miilkiyeti tizerinde bulunduran Akfen GYO A.$. ise konu parseli (zerine inga ettidi otellerle
birlikte 5 yili opsiyonlu olmak tizere 25 yil miiddetle Fransiz Accor Tamaris Turizm A.$.’ye kiralamistir.

Degerleme konusu parsel lzerinde konumlu olan Novotel; 2 bodrum+ zemin+ 12 kattan olusmaktadir. 16,649 m?
toplam kapali alana sahip olan otelin 10.901 m?lik kismi emsale dahil alandir. Novotel'de 2. bodrum katta kapalt
otopark, 1. bodrum katta kapall otopark, yénetim ofisleri, camasirhane, yemekhane, teknik ve tesisat hacimler,
zemin katta lobby, restoran, toplanti salonlar, fuaye alani, mutfak, business center, 1. normal katta fitness center,
sauna, buhar odasl, dinlenme odast, 4 adet masaj salonu, diger katlarda ise yatak katlan mevcuttur. Degerleme
konusu parsel lizetinde konumlu olan Ibis Otel: 2 bodrum+ zemin+ 7 kattan olusmaktadir. 9.723 m? toplam kapall
alana sahip olan otelin 6.461 m?’iik kismi emsale dahil alandir. Ibis Otel'de 2. bodrum katta kapalt otopark, 1.
bodrum katta kapall otopark, teknik ve tesisat hacimleri, zemin katta lobby, restoran, mutfak ile oda hacimleri,
diger katlarda ise yatak katlar: meveuttur. Novotel'de 160 standart oda, 38 iletisimli oda, 4 6ziirtii odasi, 6 slit oda
olmak {izere toplam 208 adet oda bulunmaktadir. [bis Otel'de ise 18 adet sofabed, 42 adet desk bed, 45 adet
twin, 6 adet VIP, 4 adst 6zl odasl, 113 adst standarnt oda olmak (izere toplam 228 adet oda bulunmaktadir.
Ayrica Novotel'de agik yiizme havuzu mevcuttur.

Yapmin Cinsi . | Betonarme karkas
Ekspertiz Konusu . | Novotel 16.649,00 m? (Yapi ruhsatina gbre ve mevcutta)
Toplam Alan Ibis Otel 9.723,00 m2 (Yapi ruhsatina gére ve mevcutta)
Cati Kaplamasi : | Teras cat
Dis Cephe Kaplamasi | : | Kismen granit, kismen cam Kaplamadir,
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Yasi . | Yaklagik 2 yil (Otelin agilig tarihi Mart 2007) el e
Elektrik . | Sehir sebekesine baghdr.
Su . | Sehir sebekesing baghdir.
Kanalizasyon . | Sehir sebekesine baglidir.
Isitma Sistemi : | DoGalgaz yakitli 2 adet sicak su kazani ve kalorifer ile saglanmaktadir,
Sogutma Sistemi : | Hava sogutmali Chiller gruplanyla saglanmaktadir.
Havalandirma Sistemi | : | Klima santralleri ve egzost fanlan vasitasiyla saglanmaktadir.
Giivenlik Sistemi : | Kartli gecis ve hirsiz alarm sistemi meveuttur
Yangin Giivenlik | ; | Otomasyon sitemine bagl yangin giivenlik ve ihbar sistemi bulunmaktadir,
Sistemi Yangin séndirme sistemi springler olup, ayrica yangin dolaplar ve yangin
tipleri meveuttur.
Asansor . | 2'si servis asansdrii olmak Uzere 6 adet (Novotel'de)
2'si servis asanstrl olmak lizere 4 adet (Ibis Otel'de)
Yangin Merdiveni ;| Mevcuttur.
Emsale Dahil Alan Hesabi Alan
Novotel 10.901
ibis Otel 6.461
Toplam 17.362

Otel Kullammina Ait Olan Briit Alanlar ve Qda Dagilimlari (Novotel)**

Otele Ai :
Katlar Kullanim Durumu Briit Ingaat 2 Dl - 0
¢ Alan(m?)  Saysi
Alani (m?)
2. Bodrum Kat Kapali otopark ve depolar 1.468
kapali otopark, yonetim ofisleri, camasirhane, yemekhane,
teknik ve tesisat hacimleri, otomasyon, teknik md. odas), teknik
1. Bodrum Kat depo, santral, personel girisi, personel kayit/muhasebe,
makine dairesi, sidinak, personsl soyunma odalari ve WCler,
depolar 3.474 322
. lobhy, restoran, toplanti salonlan, fuaye alani, mutfak,
Zemin Kat .
business center, fobby bar 2197 2 051
1 Kat fitness center, sauna, buhar odasi, dinlenme odasi, 4 adet
' masaj salonu 1.018 927
2. Kat Yatak Kati 772 691 14
3. Kat Yatak Kati 770 691 20
4 Kat Yatak Kati 772 691 20
5. Kat Yatak Kati 772 691 20
6. Kat Yatak Katt 772 691 20
7. Kat Yatak Kati 772 691 19
8. Kat Yatak Kati 772 691 19
9. Kat Yatak Kati 772 691 10
10. Kat Yatak Kati 772 691 19
1. Kat Yatak Kati 772 691 19
12. Kat Yatak Kati 772 691 19
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*Briit ve emsale dahil alanlar onayl mimari projeden temin edilmis olup, meveuttaki kullanimiyla uyumiudur.

Otel Kullanimina Ait Olan Briit Alanlar ve Oda Dag

ilimlan (ibis Otel)**
Otele Ait

Kullanim Durumu Briit insaat E?f:rlle(n[f)h" Sgdlé;l
Alani (m?)* y
2. Bodrum Kat Kapal otopark 734
1. Bodrum Kat Kapali otopark, teknik ve tesisat hacimleri 1.816
Zemin Kat Lobby, restoran, mutfak ile oda hacimleri
oDy Testo 1.245 1162 | 11
1. Kat Yatak Kali 858 781 31
2. Kat Yatak Kati 845 753 31
4 Kat Yatak Kati 845 753 31
5. Kat Yatak Kati 845 753 31
6. Kat Yatak Kati 845 753 K3
7. Kat Yatak Kat 845 753 31
Toplam 9.723 6.461 228
*Briit ve emsale dahil alanlar onayli mimari projeden temin edilmis olup, mevcuttaki kullanimiyla uyumludur.,
** Otel alaninin emsale dahil ingaat alani mevcut durumda toplamda 17.361,32 m2 olup, imar durumuna gbre
2.50 olan emsal hakkinin 1,48' kullanilmig durumdadir. Mevcut imar durumuna gdre toplam emsale dahil ingaat
hakki 29.300 m? olan parsel izerinde 11.938 m? daha emsale dahil ingaat hakk! bulunmaktadir.
Katlara Gore Ingaat Detaylari ve Kat Kullanimlari (Novotel)
2. Bodrum Kat
1.468 m? kapali alana sahip olan 2. bodrum katta kapall otopark ve depo hacimleri bulunmaktadir.
Zemin . |Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark alanlar)
Duvar : |Siva lizeri boya, seramik (WC'ler)
Tavan : [Metal asma tavan, plastik boya (otopark alanlar)
Dograma . [Metal ve ahsap (kap! dogramalan)
Aydinlatma . [Floresan armatiir
1. Bodrum Kat
3.474 m?kapali alana sahip 1. bodrum katta kapall ctopark, yénetim ofisleri, gamagirhane, yemekhane, teknik ve
tesisat hacimleri, otomasyon, teknik md. odasi, teknik depo, santral, personel giril, personel kayit/muhasebe,
makine dairesi, siginak, personel soyunma odalar, depolar ve WC'ler bulunmaktadir.
Zemin : |Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark alanlarn), karo mozaik (kazan dairesi), parke (ofis
alanlar), seramik {yemekhane, soyunma odalan WC'ler, camasirhane).
Duvar : |Siva lizeri boya, ssramik (WC'ler), plastik boya (tesisat hacimler)
Tavan : |Tasylini asma tavan {ofisler), metal asma tavan, plastik boya (otopark alanlan)
Dograma : |Ahsap ve aliminyum (kap: dogramalan)
Aydinlatma . |Floresan armatir
Zemin Kat
2.197 m? kapal! alana sahip zemin katta lobby, restoran, toplanti salonlari, fuaye alani, mutfak, business center ve
lobby bar bulunmaktadir, Zemin kattan oda katlarina 3 adet, bodrum katlara ise 1 adet asansor ve merdivenler ile
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ulagim imkani bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME
Zemin . |[Kismen parke, kismen seramik (fuaye alani, lobby ve restoran), hali (toplanti odalar), karo
seramik (WC'ler ve 1slak hacimler)
Duvar : [Kadit ve kismen granit (toplanti odalari ve restoran), seramik (WC'ler)
Tavan : |Spot aydinlatmali asma tavan
Dograma ; |PVC ve ahsap
Aydinlaima : |Floresan armattr, spot armatiir
1. Kat

1.018 m? kapali alanli 1. katta fitness center, sauna, buhar odasi, dinlenme odasi, 4 adet masaj salonu
bulunmaktadir. 1. Kaita oda mevcut degildir.

Zemin . |Kismen parke, kismen granit

Duvar . |Kismen granit, kismen kagit, kismen boya
Tavan . [Spot aydinlatmali asma tavan

Dograma : |PVC ve ahgap (kapt dogramalarn)
Aydinlatma . |[Flovesan armatir, spot armatir

Oda Katlan

2-12. Katlarin tamami oda kali olarak hizmet vermektedir. Herbiri 772 m? biyiiklikte olan oda katlan toplamda
8.492 m?2 kapall alana sahiptir. Novotel'de 2. katta 14, 3-6. katlarda 20°ser ve 7-12. katlarda 19'ar olmak lizere
toplam 208 adet oda mevcuttur. Bu odalar; 38 iletisimli oda, 4 adet 0z0rll odasl, 6 adet siit oda ve 180 adet
standant oda seklinde dizayn edilmigtir.

Zemin ; |Hali, seramik (banyo ve WC'ler)

Duvar . |Boya, seramik (WC'ler)

Tavan . |Algipan asma tavan

Dograma . |Ahsap (kapi), PVC (pencereler)
Aydinlatma : |Spot armatiir ve dekoratif aydinlatmalar,

Katlara Gore Ingaat Detaylan ve Kat Kullanimlan (Ibis Otel)

2, Bodrum Kat

734 m? kapali alana sahip alan 2. bodrum katta kapali otopark ve depo hacimleri bulunmaktadir.
Zemin : |Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark alanlar)

Duvar : |Siva Uzeri baya, seramik (WC'ler)

Tavan : |Metal asma tavan, plastik boya (otopark alanlart)

Dograma . |Metal ve ahgap (kap! dogramalari)

Aydinlatma . |Floresan armatir

1. Bodrum Kat
1.816 m?kapali alana sahip 1. bodrum katta kapall otopark, teknik ve tesisat hacimleri bulunmakiadir.

Zemin : |Beton kaplama (ortak alanlar ve otopark alanlar), karo mozaik (kazan dairesi)
Duvar : |Siva (izeri boya, seramik (WC'ler), plastik boya (tesisat hacimleri)
Tavan : |Metal asma tavan, plastik boya (otopark alanlart), plastik boya (tesisat hacimleri)
Dograma . [Metal ve ahgap (kapi dodramalari)
Aydinlatma : |Florgsan armatir
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Zemin Kat i aeax -y
1.245 m? kapali alana sahip zemin katta lobby, restoran, mutfak ile oda hacimleri bulunmaktadir. Zemin kattan oda
katlarina 2 adet asansdr ve merdivenler ile ulagim imkan! bulunmaktadir.

Zemin : |Parke (lobby ve restoran), hali (odalar), karo seramik (Mutfak ve islak hacimler)
Duvar : [Kismen boya ve kismen granit (lobby, restoran ve odalar), seramik (WC'ler)
Tavan : |Spot aydinlatmali asma tavan

Dograma : |PVC ve ahsap

Aydinlatma : |Floresan armatir, spot armatur

(Oda Katlari

1-7. Katlarin tamami oda kati olarak hizmet vermektedir. 1. Kat 858 m?, diger oda Kkatlarinin herbiri 845 m?
biyiiklikte olan oda katlan toplamda 5.928 m? kapali alana sahiptir. ibis Otelde zemin katta 11 adet, diger
katlarda 31'er adet olmak lizere toplam 228 adet oda mevcuttur. Bu odalar, 18 adet sofabed, 42 adet desk bed, 45
adet twin, 6 adet VIP, 4 adet 6z(irl odas!, 113 adet standart oda seklinde dizayn edilmistir.

Zemin . {Hah, seramik (banyo ve WC'ler)

Duvar . Boya ,seramik (WCller)

Tavan . |Aleipan asma tavan

Dograma . |Ahsap (kap1), PVC (pencereler)
Aydinlatma - |Spot armatlir ve dekoratif aydinlatmalar.

» Otel Hacimleri Detaylan

Toplant Salonlar:

Toplamda 4 adet bolinebilir cok amagh toplanti salonu bulunmaktadir.

Yilksek tavanli ve akustk toplanti salonlarinda, ortak sekreterlik hizmetleri sunulmaktadir.,
Toplanti salonlarindan 166 m y{izdlgimli fuaye alanina ortak ¢ikis meveuttur.

Salonlar teknik cihaz desteklidir. (Barkovizyon, ses diizeni ve normal isiklandirma sistemi mevcut)

QOdalar:

Novotel'de 2. katta 14, 3-6. katlarda 20'ser ve 7-12. katlarda 19'ar olmak (izere toplam 208 adet oda mevcuttur.
Bu odalar; 38'i iletisimli oda, 4 adet ézirll odasi, 6 adet siit oda ve 160 adet standart oda seklinde dizayn
edilmigtir. Herbiri 772 m? biyiiklikte olan oda katian toplamda 8,492 m? kapall alana sahiptir. Ibis Otel'de ise
zemin katta 11 adet, diger katlarda 31’er adet olmak tizere toplam 228 adet oda mevcuttur. Bu odalar; 18 adet
sofabed, 42 adet desk bed, 45 adet twin, 6 adet VIP, 4 adet 6ziirli odasl, 113 adet standart oda seklinde dizayn
edilmigtir. 1. Kat 858 m?, diger oda katlarinin herbiri 845 m? blyiiklikie olan oda katlan toplamda 5.928 m? kapali
alana sahiptir, lbis Otel'de zemin kat, 3., 5., 7. katlar, Novotel'de ise 4., 5., 6. ve 12, katlar sigara igilebilen
katlardir. Odalarda klima, minibar, internet bilgisayar baglantisi, uydu televizyon kanallari, direkt telefon, mini
buzdolah, cattle, gay-kahve st-up, fon makinesi, yangin alarm sistemi, ses-anons sistemi, elektronik kapi kilitleme
sistemi, 6zel kasa, 24 saat oda servisi ve kuru temizleme hizmeti meveuttur, Novotel'de ayrica oda musterilerinin
hizmetine sunuan fitness center, sauna, masaj salonlari ile 1 adet agik yiizme havuzu bulunmaktadt,
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALiZi

Bit mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin vetilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve deg§erlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belileyen temel
unsurlar aga§idaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olas bir kullanim midir?

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

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

Onerllen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimli kullanimidir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmakiadir. Bu durum, bir
miilkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve dederlemesi yapilan miilkiin en ylksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
agidan miimkiin olmayan kullanim yitksek verimlilije sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektdrinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici fakiérietinden biri olan imar planlan Glkemizde
sehirlegmea, teknolajik gelisme ve iktisadi ileriemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gériinlim arz etmektedirler. S8z konusu clumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde
stk sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, {lkemiz kosullarnda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mikemmel sonuglar saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yetine getiren projedir.

Taginmazin, oldukga 6nemli bir ulagim aksi (izerinde yer almas), istanbuf'un gelecek dénemlerde otel ihtiyacinin
beklenmesi ve mevcutta faal bir otel olarak isletimesi goz oniine alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut kullanimi oldugu dastindlmektedir,

BOLOM 7

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
»  Glelii Yonler:

Degerleme konusu otellerin Atatirk Havaalani'na ok yakin konumlanmasi,

Tasinmazin panoramik deniz manzarasina sahip ¢lmasi,

Taginmazin sahilyoluna cepheli konumlanmig olmasindan dolayi ulagim olanaklarinin rahat olmas,
Degerleme konusu otellerin dlnyanin her yerinde aym standartlan saglayan bir marka adi altinda
isletimesi,

Havaalani giizergahinda konumlanmis olan is otelleri olmasi,

Otopark kapasitesinin blyik otellerin intiyaglarini karsilayacak sekilde yetetli olmasi,

Taginmazin sahilyolunun yansira E-5 Karayolu'na ve TEM Otoyolu'na da yakin konumda olmast,
Taginmazin yakin gevresinde bilinirligi yiiksek olan yaptlasmalann yer almast.

O 0 0 0O

o 0 0 O0
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GAYRIMENKUL DEGEREEME

o Sahilyolunun zaman zaman sikigan trafik yogunlugunun ulagima olan olumsuz etkisi.
» Firsatlar
o Istanbufun dniimiizdeki yillarda otel intiyacinin artacak olmas.
> Tehditler:
o Ulke ekonomisinde belirsizlikler ve dalgalanmalar yasanmasi.
BOLUM 8
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
8.1 Degerlemede Kuitanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklasim”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi’, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagim”
yontemleridir.

8.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaktagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ixame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayall bir iglemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer mlklerin satiglaryla karsilagtinilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

8.1.2 Gelir Indirgeme Yaldagim

Bu kargilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntami ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile
iliskilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir, Genel olarak ikame
prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatinm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deder rakami ile
orantilidir,

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatmmlar i¢in umulan getii oranlar, gegmiste emsal millkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabiltligi, cari vergi yasalarina baglidir.

8.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese hile malin
gercek bir dederi vardir seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu nedenle,
gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyone! ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayt
zamanla azalacad! varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakan§i Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Gzelliklerde inga edilen binalarn ingaat maliyetleri, miiteahhit
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firmalarla yapilan gorlsmeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gb‘ '

bulundurularak degerlendirilmistir. CAYRIMENKUL DECERLEE

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete’de yayinianan yillara gore bina asinma paylarnni gésteren cetvel ile
binanin gbzle géruli fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkuiun degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkll fiziksel algudan meydana geldigi kabul edilir.
8.1.4 Geligtirme Yaklagim)

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler Gretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatinm, ticari
karlilig) Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kan temin etme
olanadi sadlayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci ydniinde incelenmesi, proje konusu Griiniin
yer aldi§1 sektdrln meveut durumu ve gelecede yonelik bekleyislerin incelenmesi ve deGerlenditiimesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldify pazarn dederlendiriimesi mevcut durum ve gelecede yonelk
bekleyisler olarak incelenehilir,

Projenin yapiimasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalan ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapthr. Geligtirimesi durumunda
prajenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda butunulur. Bu varsayimlarda sektriin durumu,
projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilir,

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestirilmesi
durumunda net buglinkil degerinin ne olacag! hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmig
olmakla birlikte detaylan uzmanda saklidir.

8.2. Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli

8.2.1. Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdis piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurcbond” olarak
adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada ginlik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller
Ulkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gostergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup gdsterge tahvil niteligi tagimaktadir.,

Risksiz getiri crani dedis kenlerf

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklagim bulunmaktadir.

Dedisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasas
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani Gizerinden ve bunu asan mikiarda
kazanilan prim kullaniiarak piyasada elde ediimesi beklenilen kazang hesaplanit. Bdylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir,

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktan kullanilarak ilk ddnem (yil)
icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki donemler igin iletiye donlk oranlar olusturulur ve ileriki yillara
iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullantlir.

Dedisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stresi varligin stiresine eslestirilir) risksiz getiri
orani olarak kullanihr ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki beliri bir siire boyunca bu
tahvil orani {izerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanttarak piyasada elde ediimesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kulianilarak setmaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond tlke ve politik risk igermesine ragmen yapilan ise ait
market riskini icermemektedir.

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
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Bittin bu bilgilerden yola gikarak yapti§imiz kabullerde sirketimiz Variant 3'0 kullanmaktar !

ozeliikle uzun donemli ticari dmri) olan gayrimenkulflerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticafif "€ i ecer ene

uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun
vadeli bond cesidi olan 2040 vadeli Eurobond'un kullaniimasi diinya kabullerine uygun olacag
dngdriimistir. Bu onarinin iginde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla bitlikte Damodaran’in Finansal
Market Karakteristik 6zeliklerine gére kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri® Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tasiyan gelismekte olan piyasalar
(Glney Amerika, Dodu Avrupa) Deviet tahvili orani Uizerinden %8.5

Sinirli listelemeye  sahip geligmis piyasala
(Bati Avrupa, Almanya ve Isvigre harig) Devlet tahvili orani lizerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarl ekonomiye sahip
igelismis pivasalar (Almanya ve Isvige) Devlet tahvili oran iizerinden %3.5 - 4

8.2.2, Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginde bulundudu pazann ve rekabetin kosullari , gayrimenkuliin yeti konumu, ticari
durumu, sektdrdeki dider benzerleri ile karsilagtirmasi gibi vetiler ve riskler market indeksini olusturacaktir.
Dolayisiyla daha disiik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha yiksek clacaktir.

Caligmalarimizda kullanilan rakamlar Tiirkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar yaptigimiz onlarca proje
dederleme c¢ahgmalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmug verilerden
clugmaktadir.

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

ileriki bir zamana iligkin belifli bir meblagl, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkil degere déntstirmek igin
kullamlan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan baska bir kullanima
sunuimasi halinde sermayenin saglayacad getiri oranini yansitmas: gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de
denilmektedir.4

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

IAS 36 para. 48'de “iskonto orannin (veya oranlarimin) paranin bugiinkii piyasa degerlendimesini ve varliga
dzgii riskleri yansitan vergi éncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran{lar)i ileriye donik
nakit aki$ tahminlerinde dizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrnica, diger gelir veya nakit akist
dlgimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig(far)lyla uygun sekilde eglestirimeleti halinde, kuilanilabilecegi
dogrudur.

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyat veya dederi arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam servetteki paya
iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gdstergesine dénistirmek igin kullaniimaktadir.5

8.2.4.Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net igletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam servetteki paya
iligkin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet dederinin bir gbstergesine donugtirmek igin kullaniimaktadir.t

3 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23
4 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323

% The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The income Capitalization Approach, p. 489
° The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
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GAYRIMENKUL DECERLEME

8.2.5. Diger bakis agist: Sabit Varhk Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 7

CAPM modeli, gesitlendirilebiliv varyans bakimindan riski &lcer ve beklenilen sonuglarn bu risk dl¢limiyle
iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslaryla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri
orani Uzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tiim varliklann pazaranabilir ve kusursuz bir sekilde
béliinebilir olmasi, iglem maliyetier olmamasi ve agikian satig ile ilgili herhangi bir kisittama olmamasi gibi gesitli
varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimiarla, hethangi bir varliga iliskin gesitlendirilemeyen risk, getitilerin bir
piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak Olgilebilir. Bu, varligin beta’si olarak
tanimlanmaktadir. Sirketin 8zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R 1+ Ozsermaye beta (E(Rm)-Ry)

R 1 - Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi Gizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullamimamistir.

indirgeme orani; Risksiz Gefiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir, Bu toplamda kullanilan
oranlann aglklamalari asadidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukanda belirtilen 8.2.2.1.1 maddesi degisken 3 modeline gdre tespit edilmis olup, halen
yUrGrlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamasi(kisa stireli piyasa degisikliklerini minimize
etmek icin ortalama kullanilmistir) ile belirtenmistir. Bu oran igerisinde Ulke fiskini barindirmakitadrr,

Risk primi ise; 8.2.2 maddesinde agiklandigi (izere bdlge, sektdr, proje, imar vs. gibi proje 6zelini ilgilendiren
riskleri gdzoniinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecribeleri dogrultusunda profesyonel gorisii olarak takdir
edilmigtir

8.3 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu dederleme caligmasinda emsal karsilastirma yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi kullaniimistir.

8.3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi
Gayrimenkullin yakin gevresinde yaptlan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
agagidaki emsal bilgilere ulagiimistir;

e Zeytinbumu'nda sahilyolu (zerinde Novotel ve [bis Otel'in yakininda bulunan “Turizm Alani” imatll,
emsali 2.50 olan 73.000 m? arsa i¢in ihale dizenlenmig ve agik artirma yoluyla konu arsayi gegen
sene T.C.B.B. 392.000.000 TL'ye satin almigtir (5.370 TL/ m?, 2.557 Euro/m?),

s Ayni bolgede; 774 ada, 52 no'lu 15.500 m? yiizblciimiine sahip arsa igin ihale diizenlenmis ve agik
artirma yoluyla Ottoman Fund firmasi tarafindan 87.000.000 TL bedelle gegen sene satin alinmistir.
(5.594 TL/ m?, 2.664 Euro/m?).

o Deferleme konusu parsele yakin konumda, 11.950,72 m? alanli parselin 2009 yili Aralk ayinda
ihale yntemiyle 65.750.000 TL bedelle satildi§ 6grenilmistir. (2.684 Euro/m?, 5.502 TL/m?).

® Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates
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o ihalede geri kalan satilk durumdaki 3 parselin toplam alanlan 89.358 m? olup’
491.500.000 TL muhammen bedelle satisa gikariimis, fakat satilamamiglardir, (2.683EHifbyfHeoecerieme
5.500 TLU/m3).

o Degerleme konusu taginmazla yakin konumda yer alan, 30.045 m? alanl, turizm+ticaret imarl,
KAKS=1.50, Hna=12.50 m. yapilagma sartlarina ait arsanin 43.000.000 EURO fiyatla satilik oldugu
dgrenilmistir (1.430 Euro/m? - 3.145 TL/m?).

¢ Zeytinbumu Kazligesme'de brit 21.819 m? (net 13.000 m?) ticari imarli arsa igin 43.638.000 USD
istenmektedir. (brit 1.529 Euro/m2, net 2.566 Euro/m?)

e Zeytinbumu Hatooyu'nda 4.000 m? yiizélglimlli ticari ve otel imarl arsa igin 9.000.000 USD
istenmektedir, (2.250 USD/me, 1.720 Euro/m?)

e Zoytinbumu-Kazligesme'de 350 m2 Turizm+Ticari imarll arsa 1.400.000 Euro hedelle satiliktir.
(4.000 Euro/m?)

» Zeytinbumu Yedikule Géjls Hastanesi yaninda Turizm+Ticaret imarl 13.000 m? arsa icin
22.000.000 USD istenmektedir. (1.692 USD/m?) Ancak konu parsel deferleme konusu parsele gére
daha i¢ bblgede kalmaktadir.

e Zeytinburmu, Kazligegsme'de, ticari imarl, 21.819 m? alanli arsa igin 44.700.000 TL talep
edilmektedir (2050 TL/m2- 1025 Euro/m?),

e Zeytinbumu, Kazligesme mevkisinde, ticari imari, 21.800 m2 alanl, KAKS:0,80 olan ticari imarli
arsanin 26.000.000 USD fiyatla satiltk oldugu égrenilmistic (1,192 USD/m? — 1.788 TL/m2 — 895
Euro/m?),

e Zeytinbumu-Hatboyu sahilde 340 m? ticari imark arsa icin 1.000.000 Euro talep edilmektedir. (2.941
Euro/m?)

o Zeytinbumu, Kazligesme-Beskardeglerde 306 m? ticari imarh arsa icin 1.000.000 Euro talep
edilmektedir. (3.333 Euro/m?)

v Dederleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazin konumu, ulagtm olanaklan, izerinde bilinen prestijli bir tesisin meveut olmasi,
tasinmazin lizerinde (st hakk tesis edilmis olmasi ve highir hukuki sorunu olmadi§ varsaylididinda, gevreden
elde edilen gavrimenkul emsal dederleri de dikkate alinarak, arsa dederi 2,550 €/m? olarak takdir edilmigtir.

ARSA US™HJ XD 2 ZF '

1 m 2 Arsa Degerti (*) 41/49 yilik(**) 1.484 | - €/m?
Arsa BliyUklig 11.720,00 | me
Toplam Arsa Degeri 17.392.480 | .-€ 17.392.000| EURO
38.493.000 [ TL

(*} Arsa icin birim degeri olarak 2,550 Euro turizm imarli arsa degerine binaen 49 yillik Gist
hakki degeri olarak % 707 alinmistir.

(**) Maliye Hazinesi milkiyetinde bulunan arsa Uzerinde Akfen GYO A.S. lehine 18.11.2051
tatihine kadar Mistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.

Arsa Dederi Hesap Detay! = (imarl arsa dederi x 49 yillik 0ist hakki katsayisi x slire orani)
= 2.550 (Euro/m?) x 0.70 x 41/49
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8.3.2 Maliyet Olusumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, pivasada ayni 6zelliklerde inga edilen hinalann ingaat maliyetieri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetier géz dnlnde bulundurularak dederlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, dederleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gdzle gérulir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

BINA DEGERI (NOVOTEL)
Kapali Otopark, Teknik Odalari, Bodrum Kat Tesisat Alanlan
1 m? Bina Insaat Maliyeti B 250 | €
(E;;T]?I)Toplam Kapali Alani (bodrum kat 4.942,00 ”_'2
Toplam ingaat Maliyeti 1.235.500 | -€
Yipranma Pay 6%
Meveut Duruma Gore Bina Bedeli 74130 | .-€
Bina Degeri 1.161.370 | .-€ 1.161.370 .-€
Otel
1 m? Bina ingaat Maliyeti 1.200| .-€
ggr;ﬁl)Toplam Kapali Alani (bodrum kat 11.707,00 | m?
Toplam ingaat Maliyeti 14.048.400 | .-€
Yipranma Pay! 6%
Mevcut Duruma Gore Bina Bedeli 842.904 | -€
Bina Degeri 13.205.496 | .-€ 13.205.496 .-€
BINA DEGERI (1BIS OTEL)
Kapal Otopark, Teknik Odalari, Bodrum Kat Tesisat Alanlari
1 m2 Bina Ingaat Maliyeti 250 | €
S;r;]eial)Toplam Kapali Alani (bodrum kat 2.550,00 | 1
Toplam ingaat Maliyeti 637.500 | .-€
Yipranma Pay 6%
Meveut Duruma Gére Bina Bedell 38.250 €
Bina Degeri 599.250 -€ 599.250 .-€
Otel
1 m2 Bina insaat Maliveti 1.000 | -€
CEj!éiir;]eiﬂl)Toplam Kapali Alani (bodrum kat 7.173.00 | m?
Toplam Ingaat Maliyeti 7.173.000 | -€
Yipranma Pay! 6%
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Mevcut Duruma Gére Bina Bedeli 430.380 | .-€
. - A GAYRIMENK(L DEC

Bina Degeri 6.742.620 | .-€ 6.742.620 .-€

Toplam Arsa Degeri 17.392.480 | .-€

Toplam Bina Degeri 21.708.736 | -€

Zemin lyilestirme Maliyeti 4,650,000 | -€

| Harici Miiteferrik Isler | 700.000! -€

T

8.3.3 Gelir Indirgeme Yaklagim

Tasinmazin mevcut durum ile isletildigi varsayilarak gelir projeksiyonu hazirlanmistir. Gelir projeksiyonunda
kullanilan ortalama oda fiyat, ortalama oda dolulugu ve diger gelit kalemleri firma tarafindan temin edilen mevcut
durum bilgileri degerlendirilerek takdir edilmistir. ik yil kullanilan oran ve veriler firma tarafindan sagjlanan
gerceklesen gelir gider tablolanndan alinmis olup, gelecek yillar icin artis oranlan piyasa aragtirmalarindan
bulunmustur.

*,
o

<

9
o

*,
X7

e

4!

+
o

Degerleme galismasi yapilan otelin Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. midkiyetinde
olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletilmektedir. Galismada st hakki
sliresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecedi varsayllmistir.

Gelir indirgeme yénteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkulin isletiimesinden dolay! elden edilen
nakit akimlarina gdre degerleme galismasi yapilacagi varsayilmigtir.

Deferleme calismasi otellerin mevcut kapasitesine gore yapimistir. Otellerin gelecekteki yillarda da;

> Dbrt yldizli Novotel ve iig yildizli ibis otel olarak igletileceji,

> Novotel'in 208 oda 416 yatak, Ibis Otel'in 228 ada, 456 yatak kapasiteli olacag! dngdriiimiigtilr.
» Yilda 365 gin galisacag vars§y|lm|§t|r.

> 2010 yilinda gergeklesen veriler géz niinde bulundurulmustur.

Otel fiyatiar), oda-kahvait: sistemde olacak sekilde dngdriimiistlr. Tesisin gegmis yillardaki performans,
turizm sekidriinde ve bolgede yapilan incelemeler gézoninde bulundurularak, Novotel igin; hersey dahil
kisi bag) fiyatinin 2011 yil) icin 78 EURO, ibis Ote! igin; hergey dahil kisi basi fiyatinin 2011 yili igin 70
EURO olacagt varsayiimistir, Oda fiyati ilk 10 yil %3 oraninda arttinimigtir ve bu tarihten sonra otelin
reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin artmasy, oda fiyatlannin %3 oraninda ararak doygunluk seviyesine
ulasacadi ve bu tarihten sorwasinda her yil %2,5 oraninda artarak, bu oranda sabit kalacagl
dngorilmiistar. Degerleme konusu otel piyasada oturmus bir otel oldugundan dolayi arhis oranlari kalan
yillar igin daha distik almmistir,

Doluluk oranlarinin; Novotel igin, %82 seviyelerinde sabit kalacag, Ibis Otel igin ise % 85 oraninda sabit
kalacagi éngoriimastr.

Oteller iginde yer alan diitkkan kiras!, wellness center, ekstra harcamalar vb. dider gelirler kalemlerinde
yer alacagl varsaytmistir. Tesisin performansi gbzéninde bulunarak, diger geliflerin Novotel igin
konaklama geliflerinin %35, ibis Otel igin ise konaklama geliflerinin %20'si oraninda olacags
varsaylmistir.

Novotel'in kar marjinin %48'de, lbis Otelin kar marjinin ise %58 de sablt kalacag varsayilmistir,
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«“+ Tesisin ingaat maliyetinin %1,5'f oraninda yenileme gidetinin ilk yil igin, sonraki yillar igin %2,5‘ "
arttinlarak ayrlacagt varsayilmigtir. GAYRIL N JLL

<+ 23.12.2004 tarihl sdzlesme gersgi (st hakki bedelinin ilk yil igin 62.125,86 TL, miteakip yillar st hakki
bedelleri Devlet istatistik Enstitiisii tarafindan agiklanan Toptan Esya Fiyat Endeksinde (bir énceki yilin
ayni ayina gore degisim orani) meydana gelen artis oraninin bir dnceki yil kullanim bedeli ile ¢arpimi
suretiyle bulunacak miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle arttinlarak tahsil editecektir.

< Caligmalar sirasinda EURO kullaniimig olup, 1 EURO=2,2132 TL kabul edilmistir,
% Calsmalaia IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlarn Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

% Degerleme galigmasinda 2020 yili son 6 ayhk Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Oranr” olarak alinmistir. ( Bu degerieme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazh
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

% Indirgeme orani % 9,13 olarak dngdriimuistir.

< Calismalarda Euro bdlgesi enflasyon orani olan %2,5 enflasyon orani olarak kullamimistir.

% Emlak vergisi ve bina sigortasi mlsteri beyanlan dodrultusunda gercekiesen rakamlar Uzerinden
hesaplara ilave ediimis ve her yil igin enflasyon orani olan %2,5 oraninda artacagi varsayiimistir.

NOVOTEL (4 YILDIZ)

ODA SAYISI 208
YATAK SAYIS! 416
AGIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITES! 75.820
ODA FIYATI (EURC)(2011) 78,00
ILK 10 YIL ICIN ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%
KALAN YILLAR IGIN ODA FIYATI ARTIS ORANI 059
(%) EURO BOLGES] ENFLASYON ORAN| '
DIGER GELIR ORANI (%) 35%
YENILEME MALIYETI ORANI 1,5%
EMLAK VERGISI (EURO) 55.167
BINA SIGORTASI {EURQ) 37.632
ENFLASYON ORAN| 25%
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ODA SAYIS| 228
YATAK SAYIS| 455
ACIK OLAN GUN SAYIS 365
YILLIK ODA KAPASITES] §3.220
ODA FIATI {EURO)(2011) 70,00
ILK 10 YIL IGIN ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%
KALAN YILLAR IGIN ODA FIYATT ARTIS ORAN]

(%) EURG BOLGES! ENFLASYON ORANI 2.5%
DIGER GELIR ORANI (%) 20%
YENILEME MALIYETI ORANI 1,5%
EMLAK VERGIS| (EUROQ) 43.455
BINA SIGORTAS! (EURO) 41.050
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8.3.4 Taginmazin Kira Gelirine Gore Degeri
18 Nisan 2005 Tarihli Mutabakat Anlagmasi 4. Degisiklik Geregince Yapilan Varsaymmlar,

GAYRIMENKUL DEGERLEME

o Degerleme galismasi yapian list hakki Akfen Gayrimenkul Yatmrm Ortakiigr A.S miilkiyetinde
bulunan _oteller icin_ulusiararasi_ofel isletme sirketi olan_Accor grubu tarafindan _ddenmesi
gereken yillik kita bedeli olarak briit gelirin (KDV haric) NOVOTEL icin yiizde yirmi ikisi (%22),
Ibis Otel igin yiizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmig briit isletme gefirinin yiizde altmis beginden
(%65) yiksek olan olan miktan ddeyecekdtir.

< Degerleme calismasi yapilan otelin lst hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. miilkiyetinde
olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletiimektedir. Calismada (st hakki
sliresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecedi varsayiimistir.

% Gelir indirgeme ydnteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkullin isletiimesinden dolay! elden edilen
nakit akimlarina gore degerleme galismasi yapilacag: varsayilmigtir,

%+ Degerleme calismasi otellerin mevcut kapasitesine gore yapilmistir. Otellerin gelecekieki yillarda da;

> Dért yildizi Novotel ve iig yildizl ibis otel olarak igletileceg,

> Novotel'in 208 oda 416 yatak, Ibis Otel'in 228 oda, 456 yatak kapasiteli olacag dngdriimustir.
> Yida 365 gln galisacagi varsayiimistir.

» 2010 yinda gergeklesen veriler gdz dnlinde bulunduruimugtur.

<+ Ofel fiyatiar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngoriimiistir. Tesisin gegmis yillardaki performans,
turizm sektoriinde ve bdlgede yapilan incelemeler gozéndinde bulundurularak, Novote! igin; hersey dahil
Kisi bast fiyatinin 2011 yili icin 78 EURO, Ibis Otel iin; hersey dahil kisi basi fiyatimin 2011 yili igin 70
EURO olacag! varsayllmigtir. Oda fiyati ilk 10 yil %3 oraninda arttirimistir ve bu tarihten sonra otelin
reklam kabiliyeti, bilinitligi ve priminin artmas:, oda fiyatiarinin %3 oraninda artarak doygunluk seviyesine
ulagacadl ve bu tarihten sonrasinda her yil %25 oraninda ararak, bu oranda sabit kalaca§
dngdriimistir. Dederleme konusu otel piyasada otutmug bir otel oldugundan dolay! artig oranlari kalan
yiliar igin daha diistk alinmigtir.

<% Doluluk oranlannin; Novolel igin, %82 seviyelerinde sabit kalacadl, Ibis Otel igin ise % 85 oraninda sabit
kalacagt 6ng6rlimustir.

< Ofeller icinde yer alan ditkkan kirasi, wellness center, ekstra harcamalar vb. dider gelirler kalemlerinde
yer alacagl varsaylmigtir. Tesisin performanst gbzontnde bulunarak, diger gelirlerin Novotel igin
konaklama gelirlerinin %35, Ibis Otel icin ise konaklama gelirlerinin %20’si oraninda olacag
varsayllmigtir.

< Novotelin kar marjinin %48'de, Ibis Oterin kar marjinin ise %58'de sabit kalacag: varsayimistir.

% Otelin kiralama modali igin yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme giderinin %0,05'i
oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme galismalannin kirac tarafindan yapilacag
varsayilmistir.

% 23.12.2004 tarihli s6zlesme geregi tist hakki bedelinin itk yil igin 62.125,86 TL, miteakip yillar Gst hakkl
bedelleri Davlet Istatistik Enstitiisi tarafindan agiklanan Toptan Esya Fiyal Endeksinde (bir 6nceki yilin
ayni ayina gore degisim orani) meydana gelen artig oraninin bir 6nceki yil kullanim bedeli ile carpimi
suretiyle bulunacak miktarin dnceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle arttinlarak tahsil edilecektir,

% Calismalar strasinda EURO kullaniimis olup, 1 EURO=2,2132 TL kabul edilmigtir. '

% Caligmalara IVSC (Uluslararasi Deferleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

% Deferleme ¢alismasinda 2020 yil son 6 aylik Euro bazh Eurobond tahvili orani olan %4,70 “Risksiz
Getiri Orani” ofarak alinmigtir. ( Bu degerleme galigmasinda en uzun vadeli 2020 yili Euro bazli
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segiimistir. )

% Dis0k indirgeme orani ve risk primi Accor'un uluslararas! bilinitligi ve marka gucd ile garantilenmis kira
gelirlerinin yillar itibari ile saptanacagi dustindilerek verilmistir,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A 3. www.tskbgd.com.tr
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% Bu galigmada 25 yil arti 10 yil uzatma opsiyonu olan kira séziesmesi ile Accor grubuna kiralan 7,. )
kira gelirleri sozlesme ile garanti altina alinmistir. Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli§r A.§fmmengirapecesiene
geliflerini elde etmesindeki risk priminin oldukga disiik olacadt varsayilarak hesaplanmistir. %4,70
“Risksiz Getiri Orani"na %1,70 “Risk Primi” eklenerek indirgeme orani % 6,50 olarak dngdrilmiistlr.

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



gs

CLL'I0L°E9 | 862'848°/9 0ze ot el 1) 53930 NINNDNE LIN
%002 %069 %00's INVYHO INIOHION|
%08'T %081 %08'L 1uipd NSty
%0L'Y %0LY %0L'Y UBIQ LBY ZISHSIY

nsojqge] auejiabag

1ZUL19'0  |19€°080'6 |988'8S8'8 |19°ZvU'8 |L10'28b'8 [8SE'922'9 |9LLGZ08 [996'6T8L [T66'8EYL |SLOTGY'L |C06'0LTL |€95°€60°Z |6VG'0T6'9 |9S2°16L'8 602859 [8LKOCY'9 (9496909 |I8[°QLLD |895°[96°G |810°TCE'S [2L0°0BY'S |0BV'LPS'S [2TE'00K'S
ZSP°LEL-  |220722%-  |0B@'29)-  [08LE9L- |L6L'BSL- [€68'CSL-  [160°TSL-  [2BCVPL-  [EOL'VbL-  [2€2MpL-  [J82ZEL-  |92YBEL-  [BYLLEL-  |6b6TL-  |BISVEL-  [vRL'LZL-  [E1B'8LL-  [9LE'GLL-  |BBO'ELL-  |DEE'QLL-  |BELOL-  |PLO'GDL-  |2SP'E0L-
L60t02-  [oveese-  |¥SvTliee  |eEB¥dC-  |plEeSE-  |2l0'@5e-  |vee'akE-  |926'682-  |WiOVEe-  |S9e'BEc-  |G6L'ecz-  |i9€/le-  [8S0°ZlZ-  [188'90¢-  [1¥9'l0z-  [BLE96L-  |SLLZSI-  (OEv/BL-  |8G8'Z8L-  |BAE'SLL-  |/vOP/L-  |C08'B8L- 189G}
GLiCE 62015 W25 Sov'l G- LLL0G- 1y6'8Y- 8Ll 6850~ 20h Sk Kol 29¢eh- 202°3%- 8Ly £41°0p- Pe1 86" 8EE'BE- 508'L8- G606 L0g'5¢- LPOvE- 96.'¢€- (LA 89}ee-
10p°CZL- [190°S9L- 1907591 [190°E9L-  [190'€91-  |190°€9L-  |190°69L- | 190°€93-  |LSD'E€3L-  |LOOEQL-  |LC'€8L-  [LO0'ESL-  |190°B9L-  |i90'B9L-  [LG0'EAL-  |1O0'E8l-  |190'€3l-  |190°€OL-  [190°E9L-  [190°€9L-  [190°R9L-  |190'R9L-  [1S0'E9L-
LPL1IE- [69)°60E-  [292'99E-  |E2G°L¥E- [GAOBEE-  |G2B'0RE-  |9547T26-  |VE®PIE-  |WOcZ0e-  (Llie6E-  |lOV'E6E-  |€92°G€Z-  |11€'Bie-  |€26°LL-  [L06'¥9C-  |ObY'8SC-  |9BL'@gE-  (/BECve-  |/86'6Cd-  |PELVET-  |€C¥'8c-  |SRede  |8lvile-
9eb'€06'c  |081'S62'S |64Z°0SHS |9KS'0CO'S |[1Z8Z06'r |9LLEBLY |PEETLIOY |668LSSY |EYZOMY'Y |86L°Z8CY (86G'METY |6LL°BEhY |A0°000'F |LE€8'636'C [TB6'CERE [0.b'OPLC |GETEPO'E |6ER'095°C |86E'CiP'E [LBO'BAC'E |OEQ'90E'C |S6E'SITE [l2L'9pl'e
9eV'€06'E |98L'SBES |6E'3°L S |94G080'S |1Z8Z06% |8LL'BBLF |PECLLOV |6684SSY |SrEOPP'r 864 /Etb [86€T162Y [648El'v |LL0'820F |1€8'6T6'C |CBE'ECRE [0LpOPAE |BECEYOE |CET09SE |BAEELY'E [189'BBE'C |OE0'90E'E [96E'TeCE |loL9pe
£P9200E [BZSSO0Y [E96°996'C |B29698E [y SLLE |L81'€BYE |PEE'E6SE |CBOG0SE |LBLOCYE (BOLGEET [6BE'GSZE [VBESLLE [1CYBeUT |LbECcUE  [LICEYET |V8CALEC |LUVAOEE  [LPUHELT |SPRLOTC [8LO909C |00LEVEC |SLUIgY 6550¢y'e
181Ght'e  |0B8°OS'r |£L6°0SS'y |6LB'BEYY |929'LEE’Y (6I6'SZZ'b |906'ZZL (LPE'Z20P |IPTVEE'C |825°8Z8C [6V1'GEL'T |BYO'LPO'C |691'GEG'C |/GH'99b'E  [199°€QE'C |82C'L0C'C [308'0TT°C |[LSC2bL'E |LLO'G00'C |0PO'0B6'T |€68°LI6T |STLOVEET (Z6TLLLT
191°SpY'e  [089'POS'Y |LL6'0CCH  |BIB6EYY |BCOLEEF |626'GZC Y |9068'CC: ¥ |ibE'G0v (ME¥as'e [825628°C (6v1'ELe |BYOWKOT |691°56G°¢ [/Gh8OVE |LOBEBE'® |8CETlOEE (BUS0ZZ'E (LGThLE |HHOGO0'E |0V8'066'T |BESLLE'C |S2LRYRT (06T LLLT
961'GH6'E  [GPULYEE |SAL°0SBE  |PSBOSLE |¥E2'S98'C (828'G/6°C |C1OBYE |S2SE0VE [CIS038E (VeSAEee [LIG0OL'E |Seh'EE0T [(CZBOOE [6¥BYEGT |/9CE€9BE |lEbE6LE |GECST/T [8EB'E9T |6/6'66ST [LLA0EST? |986'89Y'C |£9°B0'C |LL00GEE
1602'1 181 |L802'20°8T |0502°20'8T |6V0T20°8T |8¥0Z'20°8T |LbDE 08T |9¢02T09T [IVOTTOET |vr0T'20°8T |€¥0GT0'8T [EV0TCO'BE [LP02 208 |0V0T'CO'8T [6€00°00'6C |BE02C0'8T [L60TT0'8T [9€0T 06T |SE0L20'8C |¥E0TTOET (EE0TCO'ST |TE0L'TO'BT |1EDTT0'8T omo«.ua.mm
Lob'bi2's  [Sle'chl’S [QDB°0Z0'S |19B'268'Y |[IOV'9LLY |GSE'IO9Y [IGL'SbEY |0ZTiChY |SBE'SZE'P  |SPE'00ZY |2/9'9.0 |S90°0G6'E |AI0'GESE (SZ'C2LC  |0BL'GLY'E  |061'ADS'E  |OSTEIE'E  |L08'60P'E 0 {04N3) IBVISINY LMYN iy 1dOL
¥96'66- 91526~ LE}GH- L1B°26- £88°06- L 061°98~ £80'78- LED'TE- 9£0°08- 8084 TN 12ehL 808'TL- 0pL'0L- §10'69- |EE"28- 689'G9- %F'0 (0UN3) [430[D ¥LHOD|S
079'194-  [820728)-  |ceges)-  [0BD'DSL-  |02v9vL-  |GpBEvl-  |¥OE'EZ)-  [996'SEL-  |6RETEL- vlvecl-  |162'92)-  [BLLEQY-  [¥Al0ch-  |epeiidl- SEETL L €65} 0 0 0 (0=} (893N WINT
58818 819708 }48°6C" £vL 8¢ cer'8e- 88L'4C- c90'42- ooy 92 BGL'CT 0EL'5T- 118'Fe" 61662 SEE'ET- 99.°72 L18'2¢- 699'12- Wh'he- 52902~ 0 (04N3) | LTAITYA NI TINIA
190°€9k-  [190€9k-  [1S0ESL-  [190'EGL  [IB0'E9L-  [190'B9l- L9063V |190'EQL- | 190°E9L- ZIEBSE |.02€5)-  [vcoBrl  |BLEYPL- |BSYCYL- 185°9€1- ErAN 90’83} v {0dn3) 13338 Avd NYLLY ISVH
vilghe-  |0v690%-  |E6B°L0Z-  |69B'I6L-  |¥8.E6l-  |wapi8l-  |SU6¢8l-  |WREELL- | LB0BLL- SpB69L-  |804°G8L- 199719k |RLLUGL-  |ClR'ES)- 61051 L5t Oy~ 9BRErl-  |00F'6EL- 000964 - (OHN3) |1303€ IVH LSO HTA
B/6'600'C |00L'G66'2 |6V0'Z26'Z |0B/'DSAE |[8VZ'IBLT |EIpELLT |2ETApO'T [909'2BS'Z |PL9'6LS?T  [GBZ'Opb'Z |VEO'G.E'Z |BSB'GOET |[69°8€22 |EBY'ELLT  [LBL'OLL'E  |SZLRHOT  (VSO'6RE’L |OZLLEE'L 0 |H|739D VH|X 7310 SI81 NYUNYTINY
2:6'680°C |00L'G86'Z |6V0'C28E (0810883 [8VCIBLE |EIWELLZ |2€C/bET (9992857 |P/9'€lST  [GEC'9PP'C |PEO'G/ET [8GR'GOET [Z69'8CTT |CBEELLT  (LBIOINE  |SESBK0Z  |PG0'68ETL  |02IIEEt 0 310 8191 d0DY
125°106' |626'606°2 |06L°LYT |Z0B726LE |Ccb'EENT |1p2/B0Z [260°0BC'C (999'986°L [MiE'€B6L  [8SL°MRR'L [6¥6'088 L [/BLBIL L |SL0TELV |LI6MLO'L |1ZZEEYY  |CPE'GLSTL  [IPO'0SSTL  [LAbUG8YL 0 NIANIH3Z0) 18739 1310 8i9l
£56'604'2 |LOVEPD'Z |266'BLSE [060'0152 [TBLYSPT |0SB'PGET |BEH'O6ET (€SY'6.2'F |L98'€22F  [4RO'6SL'E [G61'D60°T |bpi'SE0'T |899°'G.6'L |BLE'BLEY  |SPPTOB'L  |66L'BDETL  |BEG'SSLL  |LOV'WOLL 0 17139 VHIN TILOACN NYTINYIIN
£55'60Lc |L9V'EY9C |266°'8.9T [06D'9ISE |2BL¥SKT |0sE'PAEE  |6EV9sEE [€ar6/8'T |/98'€TCC  |¥E0'6SLT |861'960°C |vryi'GE0C |E98'S/6'L |BLE'GLE.  |GYPT9BL  |661'808°L  |EES'SSSL  |.0vW0LL 0 T3LOAON dODY
669250'c [0849¢2C |VBEE8LT [668'82LC |BL0AL0T |cLy'020C  |/86°946°) (8948830 |ST.I8B.  [Z16'9¢8'L |902°€LL |Sv0'EeL b |8BB'I/9L |ZBL€CY.  |SH6°SLSL  [SI0'0BS)L  |ISV'S8V)  [sBlThy ) 0 NIAN[H3Z0) [4139 1310ACN
6202°20°8% 182022082 12202°20'8T |9302'30°'8C |560T'20'8 |v205T0'8T [€502'50°8% (22082088 (120220'08 [0205'C0'8C 610c208z 181052062 1£102°20'82 1910220'8C 1302°50°8C  [vl02'20'8e  I€L02'80'8¢ |gLozeo'se 11022082 HYTTI1A




i | N
Ly Y

CAYRIMENKUL DEGERLEME

Taginmazin Kira Degeri

YILLAR 28.02.2011 28,02.2012
Kira Dederi Ortalama Nakit Akisi 0 4,630.069
a Degerieme 1ablo
Risksiz Getiri Oram 4,70% 4,70% 4,70%
Risk Primi 4,30% 4,43% 5,30%
INDIRGEME ORAN! 9,00% 9,13% 10,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 4.247.770 4.242.710 4,209.154
NET BUGUNKU DEGER(EURO) 4.242.710
NET BUGUNKU DEGER(TL) 9,389,965
OTELLERIN YILLIK KiRA DEGERI(EURO) 4.242.710
OTELIN YILLIK YAKLASIK KIRA
DEGERI(EURO) 4.243.000

8.3.5 Analiz Sonuclarinin Dederlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazin dederi, maliyet yéntemine gore 44.451.000 €, gelir indirgeme yontemine gére ise
83.103.000 € ve (st hakki Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.$ mulkiyetinde bulunan otel igin uluslararasi
otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan édenmesi gereken villik Kira bedeli ile hesaplanan kira gelirlerine
gdre ise net buglinki degeri 67.878.000 € olarak tespit edilmistir,

Tasinmazin kira degeri; gelir indirgeme yontemine ve kira gelitine gore itk yilki net nakit akisi degerlerinin
ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmigtir. ik yilki 1 yillik ortalama net nakit akislarinin de§erleme giintine
indirgenmesi ile taginmazin yilik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin yilllk kira deeri 4.243.000 Euro
(9.390.000.-TL) Euro olarak takdir edilmistir.

Ancak taginmaz mevcutta isleyen ve gelir elde eden bir tesis olmasi nedeni lle adil piyasa deerinin gelir
indirgeme yaklagimi ile buiunan deger olan 83.103.000 € ve kira gelirinin net buglinkli degeri olan 67.878.000
€nun onalamasi olan 75.490.000.-€ (Yetmisbesmilyondortylizdoksanbin.-Euro) - 167.000.000.-TL
(Ytizaltmigyedimilyon.-Tiirk Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

Bina sigortast bedeli, Bayindirlk ve iskan Midiriglu 2010 maliyetlerine gore, 12.900.321 Eurc olarak
hesaplanmig, hesaplanan bu maliyetin %35 oraninda techizat / tefrigat maliyeti de eklenerek 17.415.434 Euro
olarak belirlenmistir. 2011 yili sigorta degeri, deferleme tarihi itibariyle T.C. Bayindirik ve Iskan Bakanhg)
tarafindan 2011 yii birim fiyatlar agiklanmamis oldujundan 2010 yili sigorta degeri tizetinden %2,5 enflasyon
oraninda arttinlarak 17.850.151 Euro olarak belirienmistir. Sigorta degerini hesaplamak igin kullamilan ingaat
matiyeti, Bayindirlik ve Iskan MadUrliigl 2010 maliyetlerine gbre bulunmustur. Mevcut durum itibari ile binanin
maliyet yaklagimi bélimiinde takdir ettigimiz ingaat maliyeti dzetinden sigortalanmasi uygundur.

Degerleme ¢aligmasinda mevecut durum degerinin tespitinde maliyet yaklagimt yéntemi kullanilmistir. Otelin gelir
indirgeme yontemine gdre degeti kira geliri ve igletme gelitine gére 2 yontemle hesaplanmistir. Otel mevcutta
kiralama s6zlesmesi ile isletilmek Uizere Accor grubuna kiralanmistir, Sézlesme ile garanti altina alinmig olan kira
gelirleri dlisiik risk primi ile indirgenerek kira gelirine gére deger bulunmugtur, Ayrica taginmazin sagladigi toplam
gelirlere gdre hesaplanacak olan degeri ise igletme gelirlerine gore bulunmustur. Bu yéntemde hem miilk sahibine
hem de isletmeciye kar sadlayan otelin toplam potansiyeli diisinilmiis olup herhangi bir satis durumunda bu
degerin 6nemli olacad disiinlimlstdr. Bu sebeple taginmazin gelir indirgeme yontemine gdre bulunan degeri,
kira sbzlesmesine gdre garanti altina alinmis olan kira geliri ve toplam isletme potansiyeli ile saglanacak gelirlerin
indirgenmesl ile bulunmus olan iki deferin ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren miilklerde
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gayrimenkuliin degeri performansina bagh olup 2 y6ntemle hesaplanan gelir indirgeme degetinin dal‘ I - J
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Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlan, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin ingaat sistemi, yag, iscilik ve malzeme Kalitesi, tesisat durumu gibi deferine etken olabilecek tim
bzellikleri dikkate alinmrs, mevkide detayli piyasa aragtimasi yapiimigtir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da gbzontine alinarak TSKB Gayrimenkul Deferleme A.$ tarafindan tasinmazin degeri asafidaki gibi takdir
edilmistir,

istanbul ili, Zeytinburnu iicesi, Zeytinburnu mahallesi, 1. Bélge, Sahilyolu mevkii, 85/1 pafta, 774 ada, 55 no’lu
parsel {izerinde yer alan,

NOVOTEL VE IBiS OTEL'IN 28.02.2011 TARIHLI ADIL 167.000.000 TL
PIYASA DEGERI (KDV Harig} (Y0zaltmigyedimilyon.-Turk Lirasi)
75.490.000.-€

(Yetmisbesmilvonddrtyiizdoksanbin.-Euro)

{stanbul iti, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu mahallesi, 1. Bolge, Sahilyolu mevkii, 85/1 pafta, 774 ada, 55 no’lu
parsel iizerinde yer alan,

NOVOTEL VE iBIS OTEL'IN 28.02.2011 TARIHLI ADIL 197.000.000.- TL
PIYASA DEGERI (KDV Dahil) (Yiizsdoksanvedimilvon.-Tiirk Lirast}

89.000.000.- EURO
{Seksendokuzmilvon_-Eurol

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu mahallesi, 1. Bélge, Sahilyolu mevkii, 85/1 pafta, 774 ada, 55 no’lu
parsel iizerinde yer alan,

28,02.2011 TARIHI ITIBARI [LE OTELIN YILLIK KIRA 9.390.000.- TL
DEGERI (KDV HARIC) (Dokuzmilvontcviizdoksanbin.-Tirk Lirast)

4.243.000.- EURO
{Dértmitvonikiviizkirkiichin . -Euro)

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu mahallesi, 1. Bolge, Sahilyolu mevkii, 85/1 pafta, 774 ada, 55 no'lu
parsel iizerinde yer alan,

26.02.2011 TARIHI ITIBARI ILE OTELIN YILLIK KIRA 11.000.000.- TL
DEGERI (KDV DAHIL) , (Onbirmilvon.-Tiirk Lirasn)

5.000.000.- EURO
{Besmilvon.-Eurn)

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil pivasa degeridir.

2 KDV orant sirketlerin KDV'li miilk satist konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi varsayiimistir.

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

4 Bu rapor ilgii Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimlerine gére
hazirlanmistir.

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

Tasinmazin tapu kaydinda mevcut olan milgterek ipotegin proje finansmani maksadiyla lesis edilmesinden dolay: k~nu milkin GYO
portféyiine alinabilmesinde ipotek agisindan bir sakinca bulunmayacagi ve defierleme konusu arsa Uzerinde 8. h kki bulununan
otelin cins tashihi yapimas: durumunda GYO portfdydne alinmasimin Sermaye Piyasasi Mevzuatr hﬁkdrf{erf’r.\, ~dre mi Wkiin
olabilecedi dugtiniimektedir.
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