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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. CAVRMENKUL DECERLENE

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
icin 30.09.2011 tarihinde 2011REVB53 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin
asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

= Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi
olmadig; _

= Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tlrl konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

®  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmustir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DECERLEME

YONETICI OZETI

NG SO WX [ F-DE{IIW  Pervane Mahallesi, Kocasinan Bulvari, Sanayi Odasi yani, No: 161/A
(Novotel) ve B (ibis Otel), Kocasinan / KAYSERI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI [T

TAPU KAYIT BILGILERI Kayseri ili, Kocasinan ilcesi, Pervane Mahallesi, 349 pafta, 2420 ada, 9
no’lu parsel, 11.035,40 m? arsa lzerinde yer alan tapuda “Karkas Otel

ve Arsasi” niteligindeki “Kayseri Sanayi Odas!” adina tam hisse ile kayith

tasinmaz.

IMAR DURUMU 28.11.2008 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plan”
kapsaminda “Turizm Tesis Alam” lejandinda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari;

e Emsal=0,90,
¢ Cekme mesafeleri On Bahce = 30 m., Yan Bahgeler =5
m., Arka Bahge = 10 m."dir.

30.09.2011 TARIHI iITIBARIYLE UST HAKKI BULUNAN OTELIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Haric)

59.843.000.- TL 23.788.000.- EURO
(Ellidokuzmilyonsekizytizkirklcbin.- Ttrk Lirasi) (Yirmitgmilyonyediytizseksensekizhin.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTIBARIYLE UST HAKKI BULUNAN OTELIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

70.614.740.- TL
(Yetmismilyonaltiylizondértbinyediylzkirk.-
Tiirk Lirasi)

1.006.000.- TL
(Birmilyonaltibin.- Tark Lirasi)

30.09.2011 TARIHI ITIBARIYLE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Haric)

28.069.040.- EURO
(Yirmisekizmilyonaltmisdokuzbinkirk.- EURO)

400.000.- EURO
(Dértyiizbin.- EURO)

30.09.2011 TARIHI iTIBARIYLE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Dabhil)

1.187.080.- TL

(Birmilyonyutzseksenyedibinseksen.- Turk Lirasi)

472.000.- EURO
(Dortytizyetmisikibin.- EURQ)

e 1EURO =2,5157 TL kabul edilmistir. EURO dederi bilgi amacli verilmistir.
e Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasicir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiin

olup, bagimsiz kullanilamaz.

MEHMET ASLAN
Degerleme Uzmani (401124)

MAKBULE YONEL MAYA
Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)

=
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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TSKB

L. A
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. EAPAINENEIL DECERNS

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 14.07.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.09.2011 tarihinde, 2011REVB53 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiiru

Bu proje degerleme raporu Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Pervane Mahallesi, 2420 ada, 9 no’lu parsel,
11.035,40 m? arsa Uzerinde yer alan tapuda niteligi “Karkas Otel ve Arsasi” niteligindeki “Kayseri
Sanayi OdasI” adina tam hisse ile kayitli tasinmazin 30.09.2011 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’'ne gore hazirlanan degerleme
raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme
uzmani Mehmet ASLAN ve sorumlu degerleme uzmani Makbule YONEL MAYA tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlarnn 14.09.2011 tarihinde galismalara
baslamis ve 30.09.2011 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi

Bu proje degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin
hak ve yuktmliltklerini belirleyen 07.09.2011 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Masteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.nin 14.07.2011 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkullin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Raporda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayilh Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesi'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

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

1.9 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere Caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent / ISTANBUL adresinde
faaliyet gbsteren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmustir.
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TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler '

Rapor Tarihi 30.06.2010 31.12.2010 28.02.2011
Rapor Numarasi 2010REV195-4 2010REV387-4 2011REV78-4

RO 'i(isnive BOZTUNG —  Hilsnive BOZTUNG—  Hiisnive BOZTUNG
P v Adem YOL Adem YOL Fatih TOSUN
Saydmeniuliin 47.050.000 TL 54.445.000 TL 59.205.000 TL

Toplam Degeri (TL)

* Raporlardaki deger farklliklari, otelin faaliyete ge¢mesiyle olusan performans iyilesmesi ve kur
farklilklarindan kaynaklanmaktadir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

RAPOR NO: 2011REVB53
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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TSKB

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. P

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme
Yaklasimi” yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk
seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile
orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal midlkler
tarafindan kazanilan getiri oranlar, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bhile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulln bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miuteahhit firmalarla vyapilan goérismeler ve gegmis
tecriibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler géz oOnlnde bulundurularak
degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan vyillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.
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TSKB

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ChTRImENKUL DECERENE

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi Analizi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karliligi Gretilecek mal veya hizmetler i¢in yeterli talebin bulunmasina
ve bunlarin beklenen kari temin etme olanag saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir.
Projenin girisimci yéninde incelenmesi, proje konusu Grinin yer aldigl sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje
konusu mal veya hizmetlerin yer aldig pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege
yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

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

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gergeklestiriimesi durumunda net buglinkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada
yapilan varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulln alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkulin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

- Budegerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir sre taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulln ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorlsmeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar i¢in belirlenen, takribi 3-6 ay
aralig icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en
iyi degerin alinmasina calisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki
gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla
satilmasi énerilir.

2.2.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gbz
onlinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditasyonda, varliklar olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman aralig
genellikle 3 aydan azdir.

RAPOR NO: 2011REVB53 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) l izmir (Sube) *GiZLIDIR
02123345054 03124417522 02324631200 1 O q/
Adana (Sube) ‘ Antalya (Sube) Bursa (Sube)
0322 45959 80 0242 322 2090 0224 225 40 30

www.tskbgd.com.tr




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. CATRMENKUL DEGERLEHE

2.3 Proje Degerlemesi

Yatirrmlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karhlig1 Uretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina
ve bunlarin beklenen kari temin etme olanag saglayacak fiyatlarla satilmasina baghdir.
Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Grlinin yer aldig sektérin meveut
durumu ve gelecege ydnelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje
konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendiriimesi mevcut durum ve gelecege
yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

2.3.1 Proje Degerlemenin Tanimi, Amag¢ ve Kapsami

Bu proje degerleme ¢alismasinda genelde asagida belirtilen hususlara 1sik tutulmaya
calisilmistir:

- Yapilmasi disiiniilen yatirim sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldugu
sektdriin genel gbrinimi,

- Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt icinde ve/veya yurt diginda pazarlama
olanaklari,

- Yapilmasi tasarlanan yatirimda kullanilacak teknolojinin istenilen kalite ve teknik
normlara uygun olup olmadigi,

- Ongédriilen projenin yatirim maliyetinin ne olacag),

- Projede yatirmi dusiinilen mal veya hizmetler igin piyasa kosullarinda kabul
edilebilir maliyetler ve satis fiyatlarinin bu yatirim icin kabul edilebilir bir yatirim
saglayip saglamayacagi.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nufus Sayimi sonuglarina gére Tlrkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Turkiye ntfusu 72.561.312 kisiye
yukselmistir. 2000-2007 doéneminde vyillik nGfus artist ortalama hbinde 5,9 olarak
gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir.
31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Turkiye nifusu 73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tirkiye'nin yillik
nifus artis hizi binde 15,88 olarak gergeklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’tniin niifusu bir dnceki yila gére artarken, 28 ilin niifusu azalmistir.
Nifus artis hizi en distk olan ilk Gc il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (binde -32,70) ve
Ardahan (binde -25,42) dir. Nfus artis hizi en yiksek olan ilk g il ise sirasiyla; Bilecik (binde
109,22), Isparta (binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)'dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koéylerde bulunan nifusa gore c¢ok biyilk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gdstererek
1990 yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda yizde 64,9'a 2009 yilinda ise Ulke nifusunun
%75,5’ine yiikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak &lciilmiistiir. Sehir niifusu (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden nilifus) 56.222.356, koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden
nifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile
istanbul, en disiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dir.

Ulke niifusunun %18'i (13.255.685 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, %5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, %3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, %2,8 ile
ise (2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde
ikamet eden kisi sayisi ise 74.412"dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8'dir. il ve
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 29,8’dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki nifus, toplam nifusun %67,2’sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun %25,6’si 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha
yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye disen kisi sayisi.” Tirkiye genelinde
96 kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi
ile Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi
ile Tunceli’dir. Ylzolclimi blylkligine goére ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 52,
ylzdlgimi en kiglk olan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 241"dur.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4,771.716 4.641.256
izmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde o&zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiylime ve gayrimenkul
sektorlinde yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi,
enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi, Mortgage Yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul
fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektoriintin en st seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis
ve sadece sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gbzlemlenmistir.
Yukari dogru siiren ivme 2006 yilinin son ceyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili
oldugundan vyerli ve yabanci yatinmcilar yatinm kararlari icin secimi beklemis ve secim
sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi goriliip yatirimlara devam edilmistir.

Ulke igi gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diistilsede, 2008 yilinin baslarinda
ise i¢ siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi
dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaslama gorilmis ve
gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte
ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gbzlenmistir.

Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu
anlagilan 2008 yilinin en 6nemli olayi ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim
bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gosterdi ve kisa zamanda
Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler aciklamalarina ragmen
olanlara engel olamayip diinya blylme tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

Bu sirecte Tirkiye've bakildiginda; Ulkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin
payinin disik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye'de diinyada olup biten tim bu
gelismelerden 2008 yili 3. geyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki
artis ve satislardaki azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir.
Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel perspektife paralel yerini disus
egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin ylkselmesi,
yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek éngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tiirkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baglamistir. 2009 yil icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lUretimi ve istihdamda

digisler yasanmistir. Gayrimenkul sektériinin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin
disls hareketini stirdirdiigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yil baslarinda tlke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile
birlikte strdirdlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile

"' TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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beraber bir nebze de azaldigi gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsa’sinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam
ettirmesi, 2010 Eylil ayinda yapilan referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla
birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmekte olup, bu siirec icerisinde gayrimenkul
piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri ardina baslayan konut projesi
yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis ve projelere karsi
yogun talep olusmus oldugu gozlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve llke genelinde daha bircok yatinm alanina sahip
olunmasi, 2011 yilinin genel segim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi
durumunda, 2011 yili ve ilerki yillar icin yapilan 6ngorilere paralel llke ekonomisinin
lokomotifi gayrimenkul sektériinlin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli
ve yabanci yatinmcilarin TUrkiye’ye olan ilgisinin devam edecegi disiinilmektedir.

Ayrica Turkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6,7 beklenen biyiime ile en
hizli buyliyecek OECD Ulkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi biytime hizi
artan tek OECD {lkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az Glkeden biri ve bundan sonra kredi
notu en ¢ok artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tiirkiye'ye olan
bakisin olumlu yonde devam ettirmesini saglayacaktir.

3.2 Turizm Sektori

Turizm sektorl, diinyada en hizli gelisen ve blylyen sektérlerin basinda yer almaktadir. Sinirlar
ortadan kalktikga diinya daha da kiiglilmeye baslamis ve insanlar daha uzak mesafelere seyahat
etme egilimine girmistir. Bunun baslica nedenleri; harcanabilir kisisel gelirlerden turizme ve tatile
ayrilan payin artmasi, ulasim ve iletisim teknolojisindeki hizli gelisme ve insanlarin simdiye kadar
gérmedikleri ve merak ettikleri yeni hdlgeleri ziyaret etme istegidir.

Turizm ¢ok cesitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet olarak adlandirilan konaklama,
planlama, gezi organizasyonu ve satisi gibi faaliyetleri, 6te yandan yalnizca turistlerin tiiketimine bagl
olmayan, ancak onlar tarafindan da kullanilan ulasim, oto kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir.
Turizm bugiin diinya gayrisafi hasilasinin dnemli bélimini olusturan bir sektdér konumundadir. Tim
diinyadaki ekonomik duraklamaya karsin blylUmesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektor, diger
sektérlerin de motor glicli olarak islev gormektedir.

Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sagladigi doviz geliri ile 6demeler dengesi aciginin
kapanmasinda da &nemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere is imkani saglamasinin bir sonucu olarak
istihdamin en yogun oldugu sektérlerden biri olma avantajina sahip olan turizm sektorl, ayni
zamanda ulke igin etkin bir pazarlama ve reklam araci olma ozelligini de stirdirmektedir.

3.2.1 Diinya Turizmi

Diinya turizminin agirlik noktasini- Glkemizin de yer aldigi Avrupa Bolgesi olusturmaktadir.
Avrupa’dan sonra en dnemli pay Dogu ve Asya/Pasifik Bolgesi'ne aittir. Bu iki bdlge disinda en
biyilk paya sahip 3. bolge ise Gliney ve Kuzey Amerika Bolgesi’dir. Buradan, diinya turizminin
ekonomik yénden gelismis ve gelir dlizeyi ylksek lc bolge arasinda yogunlastigi séylenebilir.
Nitekim turist akimlari da karsilikli olarak bu {i¢ bdlge icinde gerceklesmektedir.

Diinyada en fazla turist alan Glke Fransa ama en fazla turizm geliri elde eden iilke ABD'dir.
Tlrkiye turist sayisi bakimindan diinya'da on birinci, turizm gelirleri bakimindan ise onuncu

siradadir.
Turist Sayisi ve Turizm Geliri (2008 yih)
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SIRA NO ULKE MILYON Kisi | MILYAR DOLAR
1 Fransa 79.1 43
2 Ispanya 58.5 51
3 ABD 51.1 86
4 Gin 49.6 34
5 italya 411 38
6 ingiltere 30.1 34
7 Almanya 23.6 33
8 Meksika 214 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
11 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 Portekiz 11.3 10

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlidi, Tiirkiye istatik Kurumu

Madrid'de 2007 uluslararasi turizme iliskin bir agiklama yapan Diinya Turizm Orgiitii Genel
Sekreteri Francesco Frangialli, uluslararasi turizmin gecen yilda 6nceki yila gore yiizde 6
blyadugini bildirmektedir.

Boylece, diinya Ullkelerindeki toplam yabanci turist giriglerinin 52 milyon artarak 898 milyona
tirmandigl belirtilen agiklamada, gegen yil uluslararasi turizmde saglanan artisin 6nemli bir
bolimunin Avrupa'da kaydedildigi ifade edilmistir.

Avrupa'da turistlerin sayisinin 19 milyon artarak 480 milyona cikarken Avrupa'nin tim
uluslararasi turist girislerinin yarisini olusturdugu belirtilmistir.

Bu arada, bazi Avrupa llkelerindeki saglanan artislara da yer verilen agiklamada Tirkiye'de
yabanci turist sayisinda ylizde 18'lik artis meydana geldigine de dikkat ¢ekildi. Tlrkiye, artis
orani ydniinden Yunanistan, Portekiz, italya ve isvicre gibi iilkeleri geride birakmis oldugu
ortaya cikmistir.

2006 yili toplam turizm gelirleri agisindan incelendiginde ABD 1. sirada yer alirken ispanya 2.,
Fransa ise 3. sirada bulunuyor. Tirkiye ise bu siralamada 9. durumdadir. Tirkiye, Avusturya ve
Avustralya icin uluslararasi turizm geliri rakamlarinin birbirine ¢ok yakin oldugunun belirtildigi
raporda, verilerdeki ufak degisikliklerin siralamayi degistirebilecegi vurgulaniyor. Ayrica
Almanya’nin siralamadaki yerinin ticari amacgl gelen ziyaretcilere sagladigi konfordan
kaynaklandiginin alti gizilmektedir.

Tlrkiye'de turizmin olusturdugu GSMH'nin 2009 yilinda yiizde 1.3'lik blylme ile 27 milyar
dolara ulasacagl beklenenirken turizmde dogrudan istihdam edilen kisi sayisinin da ylzde
1.5'lik artisla 443 bine ulasacagi beklenmektedir.
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Tirkiye'de turizmin dolayli olarak olusturacagi ekonomik biyukligiin 64 milyar dolar olacagina
dikkat cekilen Dlinya Turizm Konseyi raporunda turizmin dolayli olarak istihdam sagladigi kisi
sayisinin da 1.375.000 olacagina isaret edilmektedir.

WTTC (Dinya Turizm Konseyi)'nin raporunda Turkiye'nin 6nde gelen rakiplerinden olan
ispanya, Yunanistan, italya ve Misir turizminin kiclilmesinin beklendigi ifade edilmektedir.
Buna gore 2009 yilinda ispanya turizmi yiizde 4.9, Yunanistan turizmi yiizde 1.8, italya turizmi
ylizde 5.5, Misir turizmi ise ylizde 2.8 oraninda kiiclilmesi beklenmektedir.

Turkiye ve Rakiplerinin Karsilastirmali Tablosu

2009 yih 2019 yih
Ulke Biyime | 4 hdam | BUydme | 4 dom
oramni orani
k
TURKIYE +1,3 +1,5 +4,1 +2,7
ISPANYA -49 -42 +1,3 +1,0
YUNANISTAN -1,8 -2,0 +3,5 +2.6
iTALYA 5,5 -52 +2.0 +0,8
MISIR 28 - 4,3 +4.5 +2.0
- |

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhdy, Tiirkiye Istatik Kurumu

Uzmanlar, dnimiizdeki yillarda Cin’in ABD’yi geride birakarak diinyanin 3. blyilk turizm Glkesi
olacagl, 2020 yilina kadar da dinyanin en biyuk turizm hedef ulkesi haline gelecegi
tahmininde bulunuyorlar. Gin’in, Fransa, Ispanya ve ABD’den sonra diinyanin 4. biyiik
turizm hedef Ulkesi oldugunu belirtilerek, Cin'i gecen yil 49 milyon 600 bin turistin ziyaret
ettigine dikkat cekiliyor. Ekonomisi hizla gelisen Cin’in yabanci turist cekmenin yani sira
2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist génderecegi de tahmin edilmektedir.

Diinya Turizm Orgiiti’'nden yapilan acgiklamada, Cin'in 2008 “Pekin Olimpiyatlar” ve “2010
Sanghay World Expo” fuar da etkisiyle 2014 yilinda Fransa'yi geride birakarak turizmde ilk
sirayi alacagi bildirildi. Cin'in bu yil yabanci turist gelmesi itibariyle diinya Gglincilisi ABD'yi bu
yilin sonunda, dinya 2. ispanya'yi da 2010'dan dnce gececegini tahmininde bulunuldu. Orgiit,
normalde 2020'de Fransa'yi gecmesi beklenen Cin'in bunu 6 wil farkla 2014'te
gerceklestirecegini bildirilmistir.

3.2.2 Turkiye’'de Turizm

Tlrkiye'nin rekabet glicli en yliksek sektdri turizmdir. Sadece cari acik sorununu ¢dézmek icin
degil, istihdami arttirmak, Tlrkiye'yi daha yasanabilir kilmak; hatta tanitmak icin de turizm,
altin bir sektér konumundadir. Turizm, Tiirkiye'yi ddemeler bilancosu i¢cinde ihracattan sonra
2. biiylk doviz geliri saglayan faaliyet konumuna yikseltmis olup, endtstri icinde 40’a yakin
sektoril dogrudan etkilemektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2008 yili degerlendirmesi:

Tirkiye turizm sektorii 2008 yilinda %13,5 blyime gerceklestirerek 22 milyar USD’in
Uzerinde gelir kaynagi saglanmistir. 2008 yilinda Tlrkiye’ye 30 milyon 929 bin turist giris
yapmis olup, giris yapan turistlerin 6 milyonu kiltlr turizmi kapsaminda Anadolu’yu
gezmislerdir. THY ve 6zel havayolu sirketleri ile birlikte, hava yolcu tasimaciliginin cirosu 7,5
milyar USD olmustur. Bu rakamlarin 2009 yilinda %20 biiyliime kaydetmesi beklenmektedir.

Krizin etkisi ile birlikte tesvikli turizm sektérl yatirimlarinda 2007 yilina gore %3’lUk bir

GAYRIMENKUL DEGERLEME

gerileme yasanmustir.
Rakamlarla 2008:
e Turizm geliri yaklagik 22 milyar dolar olmustur.
e Turkiye'yi 30 milyon 929 bin turist ziyaret etmistir.
e En fazla turist yaklasik 4 milyon kisiyle Agustos ayinda gelmistir.

e Turistler kisi basi ortalama 708 dolar harcamustir.

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Recsipts and Tourism Expenditure by Years
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* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tirkiye istatistik Kurumu

2008 Yili Ocak-Aralik Analizi

Ocak-Aralik Ayinda Ulasim Yoluna Gére Ulkemize Giris Yapan Ziyaretciler (2006—2008*)
Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaslar Degisim
2006 2007 2008* Orani % 2006 2007 2008* Orani % 2 006 2007 2008* Orani %
Havayolu 19 683 478 22967 702| 25 368 296 10,45 14 084 727| 16 807 681 18 838 735 12,08] 5598 751| 6160 021| 6529 561 6,00|
Karayolu 6359 353| 7040683] 8168164 16,01 4206198| 4721569] 5388308 14,12] 2153 155| 2319 114] 2779856 19,87
Demiryb!u 90 354 81 831 85 463 4,44 71707 68 755 72 320 5,19 18 647 13 076 13 143 0,51
Den'y‘ olu 1854018 2105483] 2408 567 14,39 1457 201 1 742 906 2 037 314 16,89 396 817 362 577 371 253 2,39
Tohlai'n 27 987 203| 32 195 699| 36 030 490 11,91 19819833 23 340911f 26 336 677 12,83] 8167 370| 8854 788| 9693813 9,48
Gintbirlik 903 398 1 092 583 1 345 669 903 397 1 092 583, 1 342 670| 1 2 999
* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tiirkiye istatistik Kurumu
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. ChvamENKUL DEGERE

Gegici verilere gore; 2008 yili Ocak-Aralik doneminde tilkemize giris yapan vatandas ziyaretgi
sayisinda 2007 yili ayni dénemine gore %9,48’lik bir artis (9.693.813), cikis yapan vatandas
ziyaretgi sayisinda ise %10,46'lik bir artig (9.872.520) kaydedilmistir.

Ocak-Aralik Aylarinda Ulasim Yoluna Gére Ulkemizden Cikis Yapan Ziyaretciler (2006—2008%)

Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaslar Degisim
2006 2007 2008* | Orani % 2006 2007 2008* | Orani% | 2006 2007 2008* | Orani %
Havayolu 19 516 678| 22931 678] 25634 963 11,79] 13790412| 16681 417| 18921 565 13,43| 5726 266| 6250261| 6713398 741
Karayolu 6099 635| 6817529 8 197 715 20,24 3970198 4 524 309] 5425 201 19,91| 2129 437 2293 220 2772514 20,90
Demiryolu 87 331 77 112 80 610 4,54 67 193 63 439 67 171 5,88 20 138 13 673 13 439 -1,71
Denizyolu 1847 104] 2128422 2390356 12,31] 1448152 1747916 2017187 1541 398952 380506] 373169 -1,93
[Toplam | 27550748 31954 741| 36303 644 13,61 19275955| 23017081| 26431124 14,83| 8274793 8937 660 9872520 10,46

Giiniibirlik 903 398 1092 583 1 345 669 903 397 1092 583 1342 670 1 2 999

(*): Veriler gecicidir.
Not: Gindbirlikci ziyaretgiler denizyolu toplamina dahil edilmistir.

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tiirkiye istatistik Kurumu

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

YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - iLK 10 ULKE
ULKELER 2008* MIL.PAY% 2007 MIL.PAY% 2 006 MiIL.PAY%
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 149 805 17,78 3762 475 18,98
RUSYA FED. 2 879 278 10,93 2 465 336 10,56 1 853 442 9,35
iINGILTERE 2 169 924 8,24 1916 130 8,21 1678 845 8,47
BULGARISTAN 1255 343 4,77 1 239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1141 580 4,33 1 053 675 4,51 997 556 5,03
iRAN 1134 965 4,31 1 058 206 4,53 865 941 4,37
FRANSA 885 006 3,36 768 167 3,29 657 859 3,32
GURCISTAN 830 184 3,15 630 979 2,70 549 328 .77
UKRAYNA 730 689 D77 593 302 2,54 487 917 2,46
A.B.D. 679 445 2,58 642 911 2,75 532 419 2,69
DIGER 10214738 38,79 8 822 733 37,82 7 256 145 36,62
GENEL TOPLAM 26336677 100,00 23340911 100,00 19 819 833 100,00
(*): Veriler geg:icid-ir.

* T.C. Kiltdir ve Turizm Bakanhdy, Tiirkiye istatistik Kurumu

2008 yili Ocak-Aralik doneminde Ulkemize en ¢ok ziyaretci gonderen (lkeler siralamasinda
Almanya %16,77 (4.415.525) ile 1., Rusya Federasyonu %10,93 (2.879.278 ) ile 2., ingiltere
%8,24 (2.169.924) ile 3. siradadir. ingiltere’yi Bulgaristan, Hollanda, iran, Fransa,Glircistan,
Ukrayna ve A.B.D. izlemektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YAT T
) UL YATIRIM ORTAKLIGIAS. ERPHENE G DeELl

_ 2006-2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE_
ULKEMiZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE
DAGILIMI - ILK 10 ULKE
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* T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhdi, Tiirkiye istatistik Kurumu

2009 Yili 1. D6nem (Ocak-Subat-Mart) Analizi:

Turizm geliri, 2008 yilinin ayni dénemine gore %11,2 oraninda diismustdr.

Cikis Yapan Ziyaretciler Anketi sonuglarina gore 2009 yili I. Donem Turizm Geliri, gecen yilin ayni
donemine gére %11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun 1.790.860.681 USD’i
yabanci ziyaretcilerden, 675.713.046 USD’1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerimizden
elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm gelirinin
2.258.656.662 USD’1 kisisel, 207.917.065 USD'i ise paket tur harcamalarindan olusmaktadir.

Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. Dénem’de en yiksek turizm geliri 945.578.361 USD ile
Mart ayinda gerceklesmistir. Ocak ayinda 798.687.484 USD, Subat ayinda ise 722.307.882 USD
gelir elde edilmistir. Ocak-Mart doneminde kisi basl ortalama harcama yabancilarda 608 USD,
vatandaslarda ise 975 USD’dir.

Cikis yapan ziyaretci sayisi gecen yilin ayni donemine gore %2,4 azalmistir.

Ocak, Subat ve Mart aylarinda toplam cikis yapan ziyaretci sayisi 3.636.464 kisidir. Bunun 2.943.175
kisisini yabanci ziyaretgi, 693.289 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaslarimiz
olusturmaktadir. |. Dénem’de en fazla ziyaretgi 1.426.537 kisi ile Mart ayinda gergeklesmistir. Ocak
ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise 1.057.976 kisi tGlkemizi ziyaret etmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CATRMENKUL DECERLEME

Aylik Turizm Geliri ve Gideri, |. D6nem

2009

Kisi basi Kisi basi
Turizm

Aylar Turizm geliri  Ziyaretgci ortalama gideri Vatandas ortalama
sayisi (¥) harcama sayisi (*¥*) harcama
(USD) (UsSD) (UsD) (UsSD)
Ocak 798.687.484 1.151.951 693 | 282 105 147 378771 745
Subat 722.307.882 1.057.976 683 | 287 901 482 384 447 749
Mart 945.578.361 1.426.537 663 | 326 603 863 439 320 743
Toplam 2.466.573.727 3.636.464 678 | 896.610.492 1.202.539 746

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

Not: Beraberinde giden ziyaretci sayilari toplama dahil edilmistir.

(*) Yurt disinda ikamet eden Yabanci ve Vatandas ziyaretci sayilaridir.

(**) Yurt disini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt icinde ikamet eden Tirkiye
Cumhuriyeti pasaportu taslyan vatandas sayilaridir.

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

Giris Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gére 2009 yili I. Dénem Turizm Gideri,
gecen yilin ayni dénemine gére %11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun
851.050.373 USD'I kisisel, 45.560.119 USD'1 ise paket tur harcamalardan olusmustur.

|. Donem’de en yiiksek turizm gideri 326.603.864 USD ile Mart ayinda gergeklesirken, Subat
ayinda 287.901.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD turizm gideri gerceklesmistir.
Ocak-Mart doneminde kisi basi ortalama harcama 746 USD’dir.
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*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhds, Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ziyaretcilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda 2009 vyilinda gegen
yila gore azalis oldugu goérilmektedir. 2009 yili Mart ayinda dénemin en yiksek turizm
gelirine ulasiimistir.
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2007-2009(*) YILLARI OCAK-MART DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN
MILLIYETLERE GORE DAGILIMI - iLK10 ULKE
ULKELER 2009* MIL.PAY% 2008 MIL.PAY% 2007 MiL.PAY%
ALMANYA 475.930 16,65 562.827 18,86 496.903 19,1
BULGARISTAN 266.325 9,32 226.219 7,58 249.025 9,57
GURCISTAN 239.598 8,38 141.480 4,74 119.551 4,6
iRAN 203.953 7,14 183.539 6,15 172.884 6,65
iINGILTERE 112.370 3,93 115.560 3,87 90.417 3,48
RUSYA FED. 101.094 3,54 154.750 5,19 136.431 5,24
YUNANISTAN 99.432 3,48 94.048 3,15 65.005 2,5
FRANSA 91.276 3,19 92.264 3,09 84.594 3,25
AZERBAYCAN 86.965 3,04 102.109 3,42 83.398 3,21
SURIYE 81.413 2,85 80.562 27 59.144 o
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 Bakanhdi, Tiirkiye istatistik Kurumu

2009 yili Ocak-Mart déneminde llkemize en ¢ok ziyaretci gonderen llkeler siralamasinda
Almanya %16,65 (475.930) ile 1., Bulgaristan %9,32 (266.325) ile 2., Gircistan %8,38
(239.598) ile 3. siradadir. Giircistan'l iran, ingiltere, Rusya Federayonu,Yunanistan, Fransa,
Azerbaycan ve Suriye izlemektedir.

2007-2009(*) YILLARI MART AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE

GORE DAGILIMI - iLK10 ULKE

ULKELER

2009* MIL.PAY% 2008 MIL.PAY% 2007 MiL.PAY%
ALMANYA 214.617 17.77 268.000 20,53 226.071 20,55
iRAN 147.262 12,19 112.760 8,64 101.008 9,18
BULGARISTAN 101.203 8,38 83.691 6,41 87.305 7,94
GURCISTAN 82.870 6,86 52.084 3,99 45.332 4,12
INGILTERE 49.547 41 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 28.822 229 18.431 1,68
DIGER 436.568 36,15 528.537 40,49 441.691 40,16
GENEL TOPLAM  1.207.729 100,00 1.305.297 100,00 1.099.960 100,00

* T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhdi, Tiirkiye istatistik Kurumu

Mart 2009'da Ulkemize en ¢ok ziyaretci gonderen Ulkeler siralamasinda Almanya %17,77
(214.617) ile 1., iran %12,19 (147.262) ile 2., Bulgaristan %8,38 (101.203) ile 3. siradadir.
Bulgaristan'| Giircistan, ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye

izlemektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemize Giris Yapan Ziyaretciler (2007-2009%)
Toplam Dedisim Yabancilar Degisim Vatandaslar .Deéisim
2007 2008 2009* |Orani%| 2007 2008 2009* |Orami%| 2007 2008 2009* | Oram %
Havayolu | 3.003.068| 3.389.620| 3.054.645|  -9,88| 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284| -12,991.262.004|1.322.750({1.256.361|  -5,02
Karayolu | 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960| 1657| 766.857] 823.505| 961.669| 1676] 398.526] 496571 s577.201| 16,26
Demiryolu 13.124 13.668 13.452|  -1,58 11.823 12.143 12.339 1,61 1.301 1.525 1.113] 27,02
Denizyolu 146.585|  143.371[  144.301 0,65 81.779 81.957 86.181 515  64.806| 61.414| 58.120] -536
Toplam 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
Giiniibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2
Ocak-Mart Aylarinda Ulagim Yoluna Gére Ulkemizden Cikis Yapan Ziyaretciler (2007—2009*)
Toplam Deglsim-. Yabancilar I.Degl.si.m Vatandaslar Degisim
2007 2008 2009* |Oranmi%| 2007 2008 2009 |Orani%| 2007 2008 2009* [Orami %
Havayolu | 3.007.107| 3.497.532| 3.189.423|  -8,81| 1.741.460| 2.073.942| 1.849.942| -10,80[1.265.647[1.423.590|1.339.481|  -5,91
Karayolu | 1.111.195| 1.343.612| 1.591.123| 18,42| 717.599| 831.462| 997.691| 19,99 393.506| 512.150| 593.432| 1587
Demiryolu 12.232 12.747 11.858|  -6,97 10.980 11.278 10.655|  -6,41 1.252 1.469 1.303| -11,30
Denizyolu 160.035) 150.950| 144.636|  -4,18 82.334 83.176 84.987| 218| 77.701| 67.774| 59.649] -11,99
Toplam 4.290.569| 5.004.841| 4.937.040| -1,35| 2.552.373| 2.999.858| 2.943.175|  -1,89|1.738.196|2.004.983| 1.993.865|  -0,55
Giiniibirlik 20.195 27.517 33.774 20.195 27.512 33.772 0 5 2

* T.C. Kaltir ve Turizm Bakanlig, Tiirkiye [statistik Kurumu

Gegici verilere gore; 2009 yili Ocak-Mart doneminde llkemize giris yapan vatandas ziyaretgi
sayisinda 2008 yili ayni dénemine gore %0,56'lik (1.892.885) bir artis olmustur. Cikis yapan
vatandas ziyaretci sayisinda ise %0,55’lik bir azalis (1.993.865) kaydedilmistir.

2009 Yili 1. Yari (Ocak-Haziran) Analizi’:

Turizm geliri 2008 yilinin ayni dénemine gére %9,6 dismstlr.

Cikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuclarina gére 2009 yili Il. Dénem turizm geliri, gecen yilin
ayni donemine gore %9,6 oraninda azalarak 4.243.545.107 USD olmustur. Turizm gelirinin,
3.494.473.020 USD'1 yabanci ziyaretgilerden, 749.072.087 USD’I ise yurt disinda ikamet eden
vatandas ziyaretgilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretgiler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gergeklestirmektedir. Turizm
gelirinin 3.257.485.319 USD"1 kisisel, 986.059.788 USD’I ise paket tur harcamalarindan
olusmaktadir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olusan I[I. Donem’de en yliksek turizm geliri
1.777.999.175 USD ile Haziran ayinda gerceklesmistir. Mayis ayinda 1.444.131.880 USD,
Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD gelir elde edilmistir. Nisan-Haziran déneminde kisi basi
ortalama harcama yabancilarda 501 USD, vatandaslarda ise 984 USD’dr.

Cikis yapan ziyaretci sayisi gecen yilin ayni dénemine gore %1,6 artmistir.

Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda toplam cikis yapan ziyaretgi sayisi 7.742.308 kisidir. Bunun
6.980.875 kisisini yabanci ziyaretgi, 761.433 kisisini ise yurt diginda ikamet eden
vatandaslarimiz olusturmaktadir. Il. Donem’de en fazla ziyaretgi 3.261.081 kisi ile Haziran
ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 2.656.507, Nisan ayinda ise 1.824.721 kisi Ulkemizi
ziyaret etmistir.

* Veriler Tiirkiye Istatistik Kurumu Haber Billten'inden alinmigtir.
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Aylik Turizm Geliri ve Gideri, Il. D6nem

2009
Kisi basi Kisi basi
Aylar Turizm geliri  Ziyaret¢i ortalama| Turizm gideri Vatandas ortalama
sayisi (*)  harcama sayisi (**) harcama
(UsSD) (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
Mayis 1.444.131.880 2.656.507 544 | 306.746.195 413.407 742
Haziran 1.777.999.175 3.261.081 545| 361.266.354 488.989 739
Toplam 6.710.118.834 11.378.772 590(1.833.140.553 2.469.048 742

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tiirkiye istatistik Kurumu
Not: Beraberinde giden ziyaretgi sayilari toplama dahil edilmistir.
(*) Yurt disinda ikamet eden yabanci ve vatandas ziyaretci sayilaridir.

(**) Yurt disini ziyaret edip Ulkemize giris yapan ve yurt icinde ikamet eden Tlrkiye
Cumhuriyeti pasaportu taslyan vatandas sayilaridir.

Turizm gideri 2008 yili donemine gére %7 azalmistir.

Giris Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuclarina gore 2009 yili Il. Donem Turizm Gideri,
gecen yilin ayni dénemine gére %7 oraninda azalarak 936.530.060 USD olmustur. Bunun
832.579.726 USD'1 kisisel, 103.950.334 USD’| ise paket tur harcamalardan olusmustur.

Il. Ddnem’de en yliksek turizm gideri 361.266.354 USD ile Haziran ayinda gergeklesirken, Mayis
ayinda 306.746.195 USD, Nisan ayinda ise 268.517.511 USD turizm gideri gergeklesmistir. Nisan
- Haziran doneminde kisi basina ortalama harcama 739 USD’ dir.

$ (000 000) Ayiik turizm geliri 2008-2009
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* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd, Tiirkiye istatistik Kurumu
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2008-2009 yillarinda turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda, 2009 yilinda turizm gelirinde
gecen yila gore diislis oldugu gorilmektedir.

2007-2009(*) YILLARINDA ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERINE GORE KARSILASTIRILMASI
(MAYIS)
YILLAR MILLIYET PAYI (%) % DEGIi$SiM ORANI
MILLIYET 2007 2008 | 2009(*)| 2007 | 2008 | 2009(*) | 2008/2007 | 2009(*)/2008
ALMANYA 408513 | 459283 | 429250|17,86|16,71| 15,79 12,43 -6,54
AVUSTURYA 28138 37121| 38162| 1,23| 1,35 1,40 31,92 2,80
BELCIKA 51777 56892| 60509| 2,26| 2,07 2,23 9,88 6,36
DANIMARKA 25734 28750 28632| 1,12| 1,05 1,05 11,72 -0,41
FINLANDIYA 9 405 13463| 16766| 0,41| 0,49 0,62 43,15 24,53
FRANSA 61156| 86213| 95906 2,67| 3,14 3,53 40,97 11,24
HOLLANDA 139691| 145638| 126676| 6,11| 5,30 4,66 4,26 -13,02
INGILTERE 223162 | 260937| 288936| 9,76| 9,49| 10,63 16,93 10,73
IRLANDA 12 708 14198| 16181| 0,56| 0,52 0,60 1172 13,97
ISPANYA 18 337 34031| 27723| 0,80| 1,24 1,02 85,59 -18,54
ISVEC 41663 54697| 53002| 1,82| 1,99 1,95 31,28 -3,10
iTALYA 30542 59952| 65833| 1,34| 2,18 2,49 96,29 9,81
LUKSEMBURG 640 2878 1109| 0,03| 0,10 0,04 349,69 -61,47
PORTEKIZ 2217 3808 4013| 0,10| 0,14 0,15 71,76 5,38
YUNANISTAN 35766| 47661| 51041 1,56| 1,73 1,88 33,26 7,09
GCEK CUMHURIYETI 7997 12713| 11520| 0,35| 0,46 0,42 58,97 -9,38
ISVICRE 19134 21579| 25861| 0,84| 0,79 0,95 12,78 19,84
iZLANDA 553 1016 658 0,02| 0,04 0,02 83,73 -35,24
POLONYA 24078 38597| 39526| 1,05| 1,40 1,45 60,30 2,41
MACARISTAN 5238 5311 6043| 0,23| 0,19 0,22 1,39 13,78
NORVEC 19 884 29646| 27184| 0,87| 1,08 1,00 49,09 -8,30
SLOVAKYA 1881 3038 3661| 0,08 0,11 0,13 61,51 20,51
AVRUPA OECD 1168214 (1417 422 t :;g 51,07 |51,57| 52,16 21,33 0,05
A.B.D 77 453 85016| 65505| 3,39| 3,09 2,41 9,76 -22,95
AVUSTRALYA 14 918 16498 | 16753| 0,65| 0,60 0,62 10,59 1,55
JAPONYA 16 366 14 419| 13394| 0,72| 0,52 0,49 -11,90 7,11
KANADA 17 554 19050 16037| 0,77| 0,69 0,59 8,52 -15,82
G.KORE 14 820 12 685 7080| 0,65| 0,46 0,26 -14,41 -44,19
MEKSIKA 2249 2432 2095| 0,10| 0,09 0,08 8,14 -13,86
YEN| ZELLANDA 2568 2 654 3530( 0,11| 0,10 0,13 3,35 33,01
TOPLAM OECD 1314142 | 1570176 1 :g: 57,45(57,13| 56,74 19,48 -1,76
ESTONYA 2854 5187 4827| 0,12| 0,19 0,18 81,74 -6,94
KARADAG 2 - 2614 - - 0,10 e 2
KOSOVA - - 1674 - - 0,06 = .
MALTA 228 256 199| 0,01| 0,01 0,01 12,28 -22,27
LITVANYA 9737 16029| 10865| 0,43| 0,58 0,40 64,62 -32,22
G.KIBRIS RUM YON. 327 832 653| 0,01 0,03 0,02 154,43 -21,51
LETONYA 7901 7510 4826| 0,35| 0,27 0,18 -4,95 -35,74
BOSNA HERSEK 3557 4 468 4436| 0,16| 0,16 0,16 25,61 -0,72
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HIRVATISTAN 2694 2852 2581| 0,12| 0,10 0,09 5,86 -9,50
SLOVENYA 2 256 2360 2268| 0,10| 0,09 0,08 4,61 -3,90
SIRBISTAN&KARADAG 4644| 10536| 5770| 0,20| 0,38| 0,21 126,87 -45,24
MAKEDONYA 7474 7785 8936| 0,33| 0,28| 0,33 4,16 14,78
ARNAVUTLUK 3776 3900 4018| 0,17| 0,14 0,15 3,28 3,03
BULGARISTAN 108 469| 115 882 139-_377_ 4,74 | 4,22 5,13 6,83 20,27
ROMANYA 28 370 30000 27621| 1,24| 1,09/ 1,02 5,75 -7,93
DIGER AVRUPA e

ULKELERI 6934 1891 e 1660| 0,30 0,07 0,06 -72,73 -12,22

1640

TOPLAM AVRUPA 13574351626 910 5q7|59:34(59,19| 60,34 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37 458 40 049 34169 | 1,64| 1,46 1,26 6,92 -14,68
B.RUSYA (BELARUS) 14 590 21683 20710| 0,64| 0,79 0,76 48,62 -4,49
ERMENISTAN 3926 4425 4360| 0,17| 0,16 0,16 12,71 -1,47
GURCISTAN 67 209 71033| 126840| 2,94| 2,58 4,67 5,69 78,56
KAZAKISTAN 13 369 16 405 17882| 0,58 0,60 0,66 22,71 9,00
KIRGIZISTAN 4003 4061 3563| 0,17| 0,15 0,13 1,45 -12,26
MOLDOVA CUM. 13734 16703| 14406| 0,60| 0,61 : 0,53 21,62 -13,75
OZBEKISTAN 2794 4826 5291| 0,12| 0,18 0,19 72,73 9,64
RUSYA FEDERASYONU 283026| 385999 340373|12,37|14,04| 12,52 36,38 -11,82
TACIKISTAN 2930 3 857 2098 0,13| 0,14 ] 0,08 35,05 -46,98
TURKMENISTAN 6 396 6 349 7757 | 0,28| 0,23| 0,29 -0,73 22,18
UKRAYNA 70331 93 325 83609 | 3,07| 3,40 3,08 32,69 -10,41
B.D.T 519766| 668815| 661058|22,72| 24,33 24,31 28,68 -1,16
(*) Veriler Gegicidir.

*T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhds, Tiirkiye Istatistik Kurumu
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* Turizm Belgeli Otellerin Tesis ve Yatak Sayilarinin Siniflara Dagilimi - 2009

ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZIYARETGILER VE YURTDISI IKAMETLI VATANDAS SAYILARININ

YILLARA GORE DAGILIMI

Distribution of The Number of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years

2007 2008

2009
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
B VATANDAS - CITIZEN 2 600 632 3 059 644 3 601 880 3872721 4 197 907 4 548 855 4658 172
B YABANCI - FOREIGN 13 701 418 17 202 996 20 522 621 19 275 948 23 017 081 26431124 27 347 977
.

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligy, Tiirkiye istatistik Kurumu
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ziYABETgiLERDEN VE YURTDISI IKAMETLi VATANDASLARDAN ELDE
EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years

Milyon $ -Million $

2007 2008 005
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
| B VATANDAS CITIZEN 3526,5 3763,6 42242 42944 44974 5149,2 5 396,3
© YABANCI-FOREIGN 9 676,6 12 124,1 13929,3 12 556,8 13 989,9 16 801,6 15 853,1
* T.C. Kiiftiir ve Turizm Bakanhdi, Tiirkiye istatistik Kurumu

ULKEMIZDEN CIKAN YA:BANCI ZiYARETCiLER: \{E YURTDISI il{AMETLi VATANDASLARDAN
ELDE EDILEN ORTALAMA GELIRIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Average Tourism Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years

2004
2005 2006 2007 . s
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
B YABANCI -FOREIGN 05 T3 73 651 508 636 580
B VATANDAS-CITIZEN 135 1230 1173 1108 1071 1132 1158
* T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanlidi, Tiirkiye istatistik Kurumu
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Konaklama ve 2009 Yili Degerlendirmesi

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

2009 yilinda tesiste ortalama kalis siiresi yabancilar igin yillik ortalama 4 gece, yerliler igin 2
gecedir. Yatak Gzerinden yillik ortalama doluluk orani ise %48,9'dur. Doluluk oraninin en
yiksek oldugu ay %49,8 yabanci ile Eylil ayi, %16,9 yerli ile Temmuz ayi ve %62,6 toplamla
da Temmuz ayidir.

Tesis cins ve siniflarina gdre yabancilar igin ortalama kalis stiresinin en uzun oldugu tesis
tiri 6,0 gece ile tatil kdyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ile
pansiyonlar izlemektedir. Yerliler icin ortalama kalis sliresinin en uzun oldugu tesis tiri
3,5 gece ile tatil koyleri ve turizm kompleksleridir. Bunu 3,1 gece ile golf tesisleri, 2,5 gece
ile apart oteller izlemektedir.

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

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

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

Belgeli konaklama tesislerinde en uzun stre kalan yabancilar 8,1 gece ile Karadag olup,
bunu 7,7 gece ile Kosova, 6,1 gece ile Belarus (B. Rusya) izlemektedir.
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* Turizm Belgeli Otellerin Tesis ve Yatak Sayilar - 2009

2010 yilina Temmuz-Agustos-Eyliil Analizi

Turizm geliri 2009 yilinin ayni dénemine gore %10 azalmistir.

Temmuz, Agustos ve Eylul aylarindan olusan Ill. Dénem’de turizm geliri, 2009 yilinin ayni
ddnemine gére %10 azalarak 8.574.889.686 USD olmustur. Turizm gelirinin 6.453.320.361
USD'si yabanci ziyaretgilerden, 2.121.569.325 USD’si ise yurt disinda ikamet eden vatandas
ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile gerceklestirmektedir. Bu dénemde yapilan
harcamalarin  6.637.222.358 USD’sini kisisel, 1.937.667.328 USD’sini ise paket tur
olusturmaktadir.

Yabancilarin ilkemizde ortalama kalis slresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklar ortalama harcamasi
ise 550 USD’dir. Yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin lilkemizde ortalama kalis
sliresi 17,9 gece, kisi basi ortalama harcamasi ise 1.001 USD’dir.

Ziyaretci sayisi 2009 yilinin ayni dénemine gore %1,2 artmistir.

2010 yili 1l Dénem’de Ulkemizden cikis yapan ziyaretgi sayisi 13.861.776 kisidir. Bunun
11.742.391 kisisini yabanci, 2.119.385 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaslar
olusturmaktadir.

Turizm gideri 2009 yilinin ayni donemine gore %19 artmistir.

Yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olugan
turizm gideri, 2009 yilinin ayni dénemine gére %19 artarak 1.305.900.206 USD olmustur.
Bunun 1.239.589.768 USD’sini kisisel, 66.310.438 USD’si ise paket tur harcamalandir. Yurt
disini ziyaret eden 1.837.126 vatandasin kisi basi ortalama harcamasi 711 USD’dir.
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Cikis Yapan Yurtigi lkametli
Ziyaretgi Kisi bag! ortalama Vatandag Sayisi | Kisi bagi ortalama
Aytar Turizm geliri Saysi harcama Turizm gideri harcama

(8) ($) ($) (8)

2009
Temmuz 2.906.792.509 4.218.369 689 460.697.012 651.212 707
Ajustos 3.813.819.077 5.491.275 695 329.229.786 460934 714
Eylal 2.805.708.246 3.989.011 703 307.165.477 411.943 746
Ekim 2.466.201.396 3.516.977 701 374.671.441 490.962 763
Kasim 1.441.776.357 1.945.675 741 393.619.402 517.640 760
Aralik 1.104.920.838 1.467.070 753 447.217.180 559.614 799

2010
Ocak 735.469.267 1.133.655 649 272.349.030 354.260 769
Subat 721.358.120 1.105.749 652 320.836.151 444881 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
Mayis 1.600.640.039 2.952.864 542 392.547.210 575.820 682
Hazran 1.913.929.110 3.545.058 540 425734213 617.491 689
Temmuz 2.741.034.945 4.450.459 616 537.105.301 770.870 697
Ajustos 3.197.707.333 5.145.381 621 380.132.689 547.433 694
Evidl 2.636.147.408 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 T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhigi’nin 2023 yilina iligkin
hazirlamis oldugu eylem planinda, gelistirilmesi disliniilen turizm yatirnmlar asagidaki
haritada grafiksel olarak goriilmektedir.
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3.2.3 Kayseri’de Turizm

Kayseri kent merkezinde nitelikli ve marka konaklama tesisi ok fazla yer almamaktadir. Kent
merkezinde yer alan Hilton Otel her ne kadar liiks hizmetler sunabilen ve is amagli seyahatleri
nedeniyle is adamlarina ve cesitli ziyaretcilere hitap edebilecek nitelikte olsa da, sahip oldugu
5 vyildiz statlisline karsilik verecek bir hizmet sunamadigl bilgisi edinilmistir. Kent
merkezindeki diger otellerde hem 5 yildiz statisiinde degil, hem de konum ve sahip olduklari
sartlar itibari ile ihtiyaca karsilik verememektedir. Boyle bir ortamda prestijli marka
niteliginde bir otel yatirimina girismek akilci bir yatirnm olacaktir.

Kayseri‘de yer alan oteller, konum ve isletme amaclan dogrultusunda iki ana sinifta
incelenebilir. Bunlar sehir merkezindeki konaklama tesisleri ve Erciyes Kayak Merkezi'nde yer
alan konaklama tesisleridir. Erciyes'te yer alan tesisler; ki turizmine hizmet edecek bir
dizende olup, sehir merkezindeki is amagl seyahat eden kisilerin konaklama ihtiyaglarina
cevap verememektedir.
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3.2.4 Pazar Arastirmasi

Kayseri ilindeki Bazi Oteller Hakkinda Genel Bilgiler

Yer: Kocasinan, KAYSERI

Proje Sahibi: Almer Turizm Ticaret ve Sanayi A.S.
ishirligi: N/A
Mimari Tasarim: Prof. Dr. Ahmet Vefik Alp
Yatirim Degeri: 35.000.000 USD
insaat Baslangici: 1997
Tamamlanma Tarihi: 2002
Acilis Tarihi: Kasim 2002
Arsa Buyukliigi: N/A
Toplam insaat Alani: N/A
Toplam Oda Sayisi: 212
Yatak Kapasitesi: 312
Oda Buyuklikleri: N/A
Suit Bliyiikliikleri: N/A
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 6 adet toplanti salonu. Kapasiteleri min. 40 — max. 900
Otopark Kapasitesi: Acik ve kapali otopark mevcut.
Otelin Genel Ozellikleri: Tam donanimli bir Business Center, her tiirlii toplanti igin ideal 6 toplanti odasi, ikiye
bélinebilen 900 kisi kapasiteli balo salonu ve 350 kisi kapasiteli cok amach bir toplanti ve etkinlik salonu,
Kervansaray Restaurant, Kale Roof Bar & Restaurant, Lobby Lounge, Saghk Kuliibli dahilinde kapali ylizme
havuzu, fitness merkezi, sauna, buhar-masaj odalari ve toplanti salonlarinda Wi — Fi.
Odalarin Genel Ozellikleri: 212 toplam oda, 312 toplam yatak, 10 suit oda, 202 standart oda kapasitelidir.
Direkt telefon, sesli mesaj ve faks, minibar, kasa, internet baglantisi, televizyon, su i1siticisi, tcretli TV, uydu TV,
digiturk, merkezi klima, split klima, dus, kivet-banyo, WC, kurutma makinasi, executive odalarda jakuzi,
banyoda telefon.
Oda Fiyati: Tek Kisilik Konaklama 115 € + KDV — Kahvalti ile 130 € + KDV
Cift Kisilik Konaklama 138 € + KDV — Kahvalti ile 153 € + KDV
(Anlagmali sirket veya kurum konaklama fiyatlari, yilik konaklama miktari gbéz ©niine alinarak
belirlenmektedir.)
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Yer: Kocasinan, KAYSERI

Proje Sahibi: N/A
isbirligi: N/A
Mimari Tasarim: Yiiksek Mimar Dr. Ulkii Kulag
Yatirim Degeri: 20.000.000 USD (Arsa bedeli harig)
insaat Baslangici: 20 Nisan 2005
Tamamlanma Tarihi: N/A
Agilis Tarihi: 2007
Arsa Biiyiikliigii: 2.000 m’
Toplam insaat Alani: 15.000 m*
Toplam Oda Sayisi: 100
Yatak Kapasitesi: N/A
Oda Bilyiikliikleri: N/A
Suit Bliyiikliikleri: N/A
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 2 adet toplanti salonu. Kapasiteleri min. 150 — max. 450
Otopark Kapasitesi: Acik otopark mevcut.
Otelin Genel Ozellikleri: 3 diigiin salonu, 4 konferans salonu, bar, alakart restoran veya kahvaltil toplantilar icin
400 kisilik salon, Tirk hamami, Fin hamami, VIP odalari, SPA merkezi, saghk kullbi, 1slak sauna, kuru sauna,
olimpik ylzme havuzu, masaj odalan, gilizellik merkezi, bay-bayan kuafor salonlari, satig Uniteleri, fithess
salonu, jet duglar, 6zel step salonu, solaryum odasi, seliilit merkezi ve jakuzi havuzu.
Odalarin Genel Ozellikleri: Odalarda 24 saat oda servisi, bagimsiz kumanda edilebilen klima, radyolu calar saat,
sigara icilmeyen oda, tl ve Utl masasi, internet baglanti girisi, kablosuz internet erisimi, mini bar, duman
dedektord, telefon, kasa, TV ve sac kurutma makinesi bulunmaktadir.
Oda Fiyati: Kapi Fiyatlan
Tek Kisilik Konaklama 58 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 77 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Anlagmali Fiyatlar
Tek Kisilik Konaklama 48 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 72 € (KDV ve Kahvalti dahil)
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Yer: Melikgazi, KAYSERI

Proje Sahibi: Eras insaat Turizm Sanayi Ticaret A.S.
isbirligi: Eras Holding A.S.
Mimari Tasarim: Eras insaat Turizm Sanayi Ticaret A.S.
Yatinim Degeri: N/A
insaat Baslangici: N/A
Tamamlanma Tarihi: 1998
Acilis Tarihi: 1998
Arsa Biiyiikliigii: N/A
Toplam insaat Alani: N/A
Toplam Oda Sayisi: 100
Yatak Kapasitesi: 210
Oda Biiyiikliikleri: N/A
Suit Biyiikliikleri: N/A
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 3 adet toplanti salonu. Kapasiteleri min. 50 — max. 400
Otopark Kapasitesi: Agik ve kapal otopark mevcut.
Otelin Genel Ozellikleri: Toplanti salonlar, is merkezi, kablosuz internet, yazici, faks, yabanci para bozdurma,
oda servisi, camasirhane, kuru temizleme, sauna, fitness, kuafér, bebek odasi, bagaj odasi ve vale park.
Odalarin Genel Ozellikleri: Tim odalarda klima, mini bar, uydu yayinli LCD Televizyon, direkt telefon, 24 saat
oda servisi, 24 saat sicak su, suit odalarda jakuzi, kahve ve gay servisi.
Oda Fiyati: Kapi Fiyatlari - Anlagmali Fiyatlar
Tek Kisilik Konaklama 41 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 62 € (KDV ve Kahvalti dahil)
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Yer: Kocasinan, KAYSERI
Proje Sahibi: N/A
isbirligi: N/A
Mimari Tasarim: N/A
Yatinim Degeri: N/A
insaat Baslangici: N/A
Tamamlanma Tarihi: N/A
Acilis Tarihi: 2007
Arsa Buyiikliigi: N/A
Toplam insaat Alani: N/A
Toplam Oda Sayisi: 66 standart, 6 triple, 36 double, 6 aile, 18 twin olmak Gzere toplam 132 odasi
Yatak Kapasitesi: N/A
Oda Biiyiiklukleri: N/A
Suit Biiyiikliikleri: N/A
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 2 adet toplanti salonu. Mak. kapasite 120
Otopark Kapasitesi: Acik otopark mevcut.
Otelin Genel Ozellikleri: Kahvalti salonu, toplam 250 kisi kapatisesinde restorant ve roof bar.
Odalarin Genel Ozellikleri: Merkezi sistem I1sitma ve sogutma, telefon, internet baglantisi, LCD ekran TV. (Uydu
yayinh), minibar, su isitici, kasa ve 6zel banyo (WC, dus-kuvet, fén makinasi )
Oda Fiyati: Kapi Fiyatlan
Tek Kisilik Konaklama 48 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 72 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Anlasmali Fiyatlar
Tek Kisilik Konaklama 40 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 58 € (KDV ve Kahvalti dahil)
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Yer: Melikgazi, KAYSERI

Proje Sahibi: N/A
isbirligi: N/A
Mimari Tasarim: N/A
Yatirim Degeri: N/A
insaat Baslangici: N/A
Tamamlanma Tarihi: N/A
Acilis Tarihi: N/A
Arsa Buyikligii: N/A
Toplam insaat Alani: N/A
Toplam Oda Sayisi: 3 business suit , 4 family suit , 63 standart oda olmak tizere toplam 70 oda.
Yatak Kapasitesi: 151
Oda Buyikliikleri: N/A
Suit Biiyiklukleri: N/A
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 adet toplanti salonu 120 kisi kapasiteli.
Otopark Kapasitesi: Acik otopark (70 aracghk)
Otelin Genel Ozellikleri: Kapali jakuzili sistemli sok havuzu, sauna, jimnastik salonu, fin hamami
Odalarin Genel Ozellikleri: Elektronik kapi kilit sistemi, sifreli kasa, merkezi sistem ses yayini, sa¢ kurutma
makinasi, direkt telefon, mini bar, sicak-soguk klima sistemi, plazma TV ve tim alanlarda licretsiz internet
erigimi.
Oda Fiyati: Kapi Fiyatlar
Tek Kisilik Konaklama 44 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 67 € (KDV ve Kahvalti dahil)

RAPOR NO: 2011REVB53 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) jzmir (Sube) *GIZLIDIR
02123345054 03124417522 02324631200 37
Adana (Sube) { Antalya (Sube) | Bursa (Sube)
0322 459 59 80 0242 3222090 02242254030

www.tskbgd.com.tr




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

H(C

Yer: ocasinan, KAYSERI

Proje Sahibi: Almer Turizm Ticaret San. A.S.

isbirligi: Almer Turizm Ticaret San. A.S.

Mimari Tasarim: Almer Turizm Ticaret San. A.S.

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1990

Tamamlanma Tarihi: 1992

Acilis Tarihi: 1992

Arsa Bilyiikliigii: 2.000 m’

Toplam insaat Alani: ~3.150 m*

Toplam Oda Sayisi: 75

Yatak Kapasitesi: Ort. 150

Oda Biiyiikliikleri: 25 — 35 m’

Suit Biiyiikliikleri: 45 - 50 m”

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 adet toplanti salonu. Kapasitesi 45 kisilik

Otopark Kapasitesi: Otopark mevcut degil.

Otelin Genel Ozellikleri: 7 Junior Suit toplam 75 oda, 80 kisilik restaurant, 45 kisilik toplanti salonu, bilgisayar,
fax, yazici, gamasirhane ve 24 saat oda servisi.

Odalarin Genel Ozellikleri: Merkezi sistem klima, banyo, WC, kablo TV yayini, direk telefon, sa¢c kurutma
makinesi, minibar, kablosuz internet donanimi.

Oda Fiyati: Kapi Fiyatlari
Tek Kisilik Konaklama 34 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 54 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Anlasmali Fiyatlar
Kapi fiyatlari lizerinden ortalama %15 iskonto yapilmaktadir.
Tek Kisilik Konaklama 30 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 46 € (KDV ve Kahvalti dahil)
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Yer: Kocasinan, KAYSERI
Proje Sahibi: CAPAR Turizm Ticaret Ltd. Sti
ishirligi: CAPAR Turizm Ticaret Ltd. Sti
Mimari Tasarim: CAPAR Turizm Ticaret Ltd. Sti
Yatirim Degeri: N/A
ingaat Baslangici: 1989 (tadilat)
Tamamlanma Tarihi: 1990
Acilis Tarihi: 1990
Arsa Biiyiikliigii: 200 m’
Toplam insaat Alani: ~1.000 m’
Toplam Oda Sayisi: 44
Yatak Kapasitesi: 92
Oda Biiyiikliikleri: 10 — 12 m”
Suit Biiyiikliikleri: 18 m’
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 2 adet toplanti salonu. Kapasiteleri min. 35 — max. 70
Otopark Kapasitesi: Otel arkasinda yer alan ve belediye tarafindan isletilen acik otopark alani misteriler
tarafindan kullanilabilmekte ve masraflar otel tarafindan karsilanmaktadir.
Otelin Genel Ozellikleri: Restaurant, Roof Bar ve 24 saat oda servisi
Odalarin Genel Ozellikleri: Digital telefon, TV, klima ve minibar.
Oda Fiyati: Kapi Fiyatlari
Tek Kisilik Konaklama 31 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 52 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Anlasmal Fiyatlar
Kapi fiyatlari lizerinden %20 iskonto yapilmaktadir.
Tek Kisilik Konaklama 25 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 42 € (KDV ve Kahvalti dahil)
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Yer: Kocasinan, KAYSERI

Proje Sahibi: N/A
isbirligi: N/A
Mimari Tasarim: N/A
Yatirim Degeri: N/A
insaat Baslangici: N/A
Tamamlanma Tarihi: N/A
Agilis Tarihi: 13.10.2008
Arsa Biyukliigii: N/A
Toplam insaat Alani: N/A
Toplam Oda Sayisi: 42
Yatak Kapasitesi: 70
Oda Biiyiikliikleri: N/A
Suit Buyukliikleri: N/A
Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 adet toplanti salonu 50 kisi kapasiteli.
Otopark Kapasitesi: Acik otopark (70 araglik)
Otelin Genel Ozellikleri: Split klima, merkezi 1sitma, TV kdsesi, oyun odasi, internet baglantisi, (itl, kuru
temizleme, resepsiyonda kasa, 24 saat oda servisi, jeneratér, Ucretsiz otopark ve evcil hayvan kabul edilir.
Odalarin Genel Ozellikleri: Direkt telefon, miizik yayini, minibar, kasa, bilgisayar, internet baglantisi, Futbol TV,
Uydu Tv, Digiturk, split klima, dus, WC ve sa¢ kurutma makinesi.
Oda Fiyati: Kapi Fiyatlari
Tek Kisilik Konaklama 34 € (KDV ve Kahvalti dahil)
Cift Kisilik Konaklama 58 € (KDV ve Kahvalti dahil)

ODA CiNSi

Tek 48 €+ KDV
Cift 72 €+ KDV

CITYONE OTEL Kocasinan / Kayseri | 5 Yildizh 100

Tek | 40€+KDV
Cift 58 €+ KDV

Kocasinan / Kayseri | 4 Yildizh 144

ikgazi / Kayseri | 4 Yildiz

HOTELALMER | _ .. | | Tek | 30€+Kov
KAYSERI Kocasinan / Kayseri | 3 Yildizh 75 Cift 46 €+ KDV

Tek 34 € + KDV
LIFOS OTEL Kocasinan / Kayseri | 3 Yildizh 42 -
1431 Cift 58 € + KDV
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3.3 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.3.1 Kayseri ili

Kayseri ili 16.917 km?lik ylzélglimuyle

YOZGAT SRR ) = iilke  topraklarinin  %2,2’'lik  bir
i T bélimini kaplamaktadir. il merkezinin

denizden yiksekligi 1.054 m. dir.

il alani kuzeybati ve kuzeyden Yozgat’in
Cayiralan ve Bogazliyan; kuzey ve
kuzeydogudan  Sivas'in  Gemerek,
Sarkisla, Kangal ve Gturiin; dogudan
Kahramanmaras'in Afsin ve Goksun;
glineyden Adana’nin  Tufanbeyli,
Saimbeyli, Feke ve Karaisals;
glineybatidan Nigde’'nin Merkez ve
Camardi; batidan ise Nevsehir’in
Derinkuyu, Urglip ve Avanos ilgeleriyle
cevrilidir. Ili, glineyden ve dogudan Orta Toroslar’'in uzantilari; kuzeyden ve batidan ise genis
bir lav platosu sinirlar.

2010 Yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi verilerine gére Kayseri ilinin toplam niifusu
1.184.386'dir. Toplam nifusun 1.027.279’u sehirlerde, 182.937 kisi ise kdylerde yasamaktadir.

ilin 16 ilesi bulunmaktadir. il merkezi biiyiiksehir statiisiinde olup, 23 Temmuz 2004 tarihinde
yurirlige giren 5216 sayili Blylksehir Belediyeleri Kanunu ile Kayseri Biyiiksehir
Belediyesi'nin sinirlari yeniden diizenlenmistir. Daha dnce 2 metropol ilceden olusan Kayseri
Biiyliksehir Belediyesi, yeni yasa ile 5 ilce (Kocasinan, Melikgazi, Hacilar, incesu ve Talas) ve 19
alt kademe belediyesinden olugsmaktadir.

ilceleri; Kayseri (Merkez), Akkisla, Biinyan, Develi, Felahiye, Hacilar, incesu, Kocasinan,
Melikgazi, Ozvatan, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Talas, Tomarza, Yahyali ve Yesilhisar'dir.

Kayseri ili elverisli ulasimi, enerji olanaklari ve zengin yeralti kaynaklarinin yani sira sanayisi de
gelismis illerdendir. 1980’li yillarda biiyiik isletmelerin sayisi artmistir. Ozellikle 1985’ten sonra
uygulanan tesvik sistemi, ilde tesvikli yatinnm yapanlari arttirmis, cok sayida blylik 6lcekli
isletmeler dogmustur. Organize Sanayi Bolgesi’'nin kurulmasi, altyapisinin tamamlanmasi ve
1989 yilinda bu bolgeye tesvik sistemi icerisinde ikinci derecede kalkinmada oncelikli yore
statlisli verilmesi, Kayseri'de biyuk isletme sayisinin cok sayida artmasina yol agmustir.

ilde bulunan Organize Sanayi Bolgeleri ise; 1. Organize Sanayi Bélgesi, Kayseri-incesu Organize
Sanayi Bolgesi, Mimarsinan Organize Sanayi Bolgesi, Kayseri Serbest Bolgesi, Pinarbasi
Organize Sanayi Bdlgesi, Develi Organize Sanayi Bolgesi, Basakpinar Organize Sanayi Bolgesi
ve Hacilar Ozel Organize Sanayi Bélgesi’dir.

Kayseri'de lretilen baslica sanayi trlnleri; Tekstil, Konfeksiyon, Orme, Gida Uriinleri, Seker,
Metal Esya, Ahsap Mobilya, Metal Mobilya, Toprak Uriinleri, Temizlik Malzemeleri, Elektronik
aletler, Tarim Aletleri ve Otomotiv Uriinleri’dir.

Orta Anadolu'nun yukari Kizilirmak Bélimi’nde yer alan Kayseri il topraklarinda, kuzeydogu
gineybati dogrultulu kirikli-kivrimhi sira daglar, bu daglar arasinda yer alan yaylalar ve ovalar
ilin baslica yeryizii sekillerini olusturur. il merkezinin giineyinde yiikselen Erciyes Dagi (3.916
m.) i¢ Anadolu Bélgesi'nin en yiiksek noktasidir. Kayseri ilinin cok yerinde bozkir iklimi
ozellikleri vardir. Burada yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagish geger.
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ilde tarim, genel olarak hububat ve hayvanciliga dayanmaktadir. Yem ve sanayi bitkileri ile
meyve ve sebze tarimi da yapilmaktadir. Hayvancilik ise biiylikbag ve kiicikbas hayvancilik ile
kanatli hayvan Uretimi seklinde yogunluk gdstermektedir. ilin tarima elverigli arazi miktari
670.584 hektardir. Bitkisel lretim yapan tarimsal isletmeler genellikle kiigiik ve orta
buyikltkteki aile isletmeleri seklindedir. Toplam bitkisel tretim yapan 61.042 isletme vardir.
ilde pastirma-sucuk Gretimi biiylik boyutlarda yapilmaktadir. 2005 yilinda 2104 ton pastirma
ve sucuk uretimi gerceklestirilmistir.

il genelinde 158 adet tarimsal kooperatif faaliyet géstermektedir. Bu kooperatiflere 98.722
koyli Uyedir. Bu kooperatiflerin 97’1 Tarimsal Kalkinma, 59’i Sulama, 1'i Pancar Ekicileri
Kooperatifi, 1'i de Su Uriinleri Kooperatifidir.

Turizm Yerleri olarak; Erciyes Dagl, Kapuzbasi Takim Selaleleri, Derebag Selalesi, Yerkopriler
ve Yesilkoy Selalesi, Sultan Sazhgi (Kus Cenneti), Hacer Ormanlan ve Yedigdller, Sarimsakli
Baraji siralanabilir.

3.3.2 Kocasinan ilgesi

Kayseri ili'nin hem nifus hem
yuzélgimi bakimindan en biyilk ilgesi
Kocasinan ilgesi'dir. ilce, 07.12.1988
tarininde 3508 sayill kanun ile il
merkezinden ayrilip ilce olarak tesekkdil
etmistir.

Kocasinan ilgesi, Kayseri'nin bu zengin
tarihi yapisi icinde 1989 yilinda fiilen
Kayseri  sehrinin  bdlimlenmesinden
olusmustur. Sivas tarafindan gelen
Devlet Yolu'nun sehir icinde Sivas
caddesini takiben Divenénl ve Osman
Kavuncu Caddesi’ni takip ederek Ankara
Cevre Yolu ile Bogazkdpriu'ye kadar olan
kismin  kuzeyinde  kalan  boélim,
Kocasinan ilcesinin kabaca sinirlarini

belirlemektedir.

Kocasinan ilcesi, ic Anadolu Bélgesi’nin orta Kiziirmak Bélimi’'nde yer almaktadir. ilcenin
belediye sinirlari alani 9.025 ha.’dir. Kocasinan hudutlari igerisinde bulunan daglarin
yliksekliginde bir ¢cok diizliikler bulunmaktadir. ilge merkezi, 1.055 m. rakimli bir ova iizerinde
kurulmustur.

Kocasinan ilgesi'nde step iklimi goériiliir. Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve yagisli geger. Yilin
sicaklik ortalamasi 10,6 C”dir. Gece ve giindiiz sicaklik farki oldukga fazladir. Yagislar genellikle
sonbahar ve ilkbahar aylarinda olmaktadir. ilgenin aylik yagis ortalamasi 23.4 mm.
civarindadir.

Ulke ekonomisine paralel olarak, ilce ekonomisi de her gecen giin biraz daha gelismektedir.
Sanayilesmede dnemli bir mesafe kaydeden ilce, gelirleri daha ziyade komsu illere verilen mal
ve hizmetlerle, son zamanlarda ihracattan elde edilen gelirlerden olusmaktadir. ilce geliri
genel olarak Kayseri merkez ilge geliri ile diistinlilmesi gerekmektedir.

RAPOR NO: 2011REVB53 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) izmir (Sube) *GIZLIDIR
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0322 459 59 80 02423222090 0224 2254030

www.tskbgd.com.tr

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Koylerde sulu tarimin yapildigi yerlerde agirhkl olarak pancar ziraati yapilmaktadir. Hayvancilikta suni
tohumlama calismalari saglikli yapilamadigindan hala yerli irk tabir edilen inekler gértilmekte olup,
ilce merkezinin disinda bulunan mahallelerde modern tavuk giftlikleri kurulmustur.

ilgenin, biri ilce merkezi olmak Gizere Amarat, Ebig, Erkilet, Glinesli, Himmetdede, Kuscu, Mahzemin
ve Yemliha Kasabalar’nda 9 belediyesi vardir. ilceye bagh 41 kéy, 3 bucak bulunmaktadir. Ayrica
Kocasinan Belediye sinirlari icerisinde 51 mahalle, Amarat’in 2, Ebi¢’in 2, Erkilet’in 8, Glinesli'nin 3,
Himmetdede’nin 3, Kuscu’nun 1, Mahzemin’in 2 ve Yemliha'nin 4 mahallesi bulunmaktadir.

2010 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore ilce toplam niifusu 366.666 kisidir. ilge

merkezi 352.096, kasaba belediyeleri ve kdyler 14.580 kisilik ntifusa sahiptir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri

ilgesi Kocasinan

Bucagi <

Mabhallesi Pervane

Koyii -

Mevkii =

Pafta No -

Ada No 2420

Parsel No 9

Gayrimenkuliin Niteligi Karkas Otel ve Arsasi
Yiizolcimii 11.035,40 m?

Sahibi - Hissesi Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

*Ana gayrimenkuliin bilgileri 56 cilt, 5913 sayfada olup, s6z konusu tasinmazin niteligi “Arsa”, sahibi
ise “Kayseri Sanayi Odas!”dir.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Kocasinan Tapu Sicil Mudrligi’'nden 14.09.2011 tarihinde alinan ve ekte sunulan takyidat belgesine
gore degerleme konusu gayrimenkul lizerinde;

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

» TAMARIS Turizm A.S. lehine, 26.09.2008 tarih ve 25040 yevmiye ile 20.000.740,60 YTL bedel
karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (istanbul 6. Noterligi’nin 24.09.2008 tarih, 11039 sayili
sozlesmeye istinaden 12 yil middetle kira serhi vardir.) (Baslama Tarihi: 25.09.2008 tarih,
Stire: 12 Yil)

» TAMARIS Turizm A.S. lehine, 10.10.2008 tarih ve 25726 yevmiye ile 26.09.2008 tarih 25040
yevmiyeli 12 yil streli kira serhine 13 yil ilave edilerek kira serhi siiresi 25 yila gikarilmistir.
Kira serhi yenilenmistir. (Stire: 13 Yil, Bedel: 23.111.332,60 YTL)

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

» Turkiye is Bankasi A.S., Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S lehine, 150.000.000,00 EURO
tutarinda, 1. derece, FBK middetle, yillik %3,75 faiz orani (Terkin edilmistir. 16.10.2008 tarih
ve 26140 yevmiye no’lu) 14.10.2008 tarih ve 12982 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.

Rehinin Konuldugu Hisse Bilgisi:

Kocasinan TM — Pervane Mah. 2420 ada, 9 parsel lGizerindeki DHM (Bas. Tarih: 20.08.2008,
Siire: 49 Yil) Borg: 150.000.000,00 EURO (16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye no’lu)

Zeytinburnu TM — Zeytinburnu Mah. 774 ada, 55 parsel Uzerindeki DMH (Bas. Tarih: -, Siire:
Stiresiz) Bor¢: 150.000.000,00 EURO (14.10.2008 tarih, 12982 yevmiye no’lu)

Sehitkamil TM — Yaprak Mah. 5020 ada, 2 parsel Uzerindeki DHM (Bas. Tarih: 17.07.2007,
Sitire: 30 yil) Borg: 150.000.000,00 EURO (16.10.2008 tarih, 35591 yevmiye no’lu)

RAPOR TARIHI: 30.09.2011
izmir (Sube) *GIZLIDIR
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

v )
ot/

Kocasinan Tapu Sicil Midirligi’nden alinan ve ekte sunulan 14.09.2011 tarihli takyidat
belgesine gore; tasinmaz lzerinde son Ug yillik donem igerisinde herhangi bir alim satim
islemi olmamistir. Ancak tasinmaz lzerinde 17.08.2007 tarih ve 17645 yevmiye ile Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine Ust hakki kurulmustur. Kurulan st hakki Pervane
Mahallesi, 56 cilt, 5919 no’lu sahifeye ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. adina
tescil edilmis olup, Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. lizerinde 14.10.2008 tarih ve
12982 yevmiye ile 150.000.000,00 EURO’luk ipotek; 26.09.2008 tarih ve 25040 yevmiye ile
ve 10.10.2008 tarih ve 25726 yevmiye ile TAMARIS Turizm A.S. lehine toplam 25 yillik kira
sozlesmesi tescil edilmistir.

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

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Kocasinan Belediyesi imar Midirliigi’nde yapilan inceleme sonucunda edinilen bilgiler asagidaki

gibidir.
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v" Iimar Durumu:

28.11.2008 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda “Turizm Tesis Alan!”
lejandinda kalmaktadir. Yapilasma kosullari;

e Emsal=0,90;
e Cekme mesafeleri On Bahge = 30 m., Yan Bahceler = 5 m., Arka Bahge = 10 m."dir.

v Ruhsat ve izinler:
= Rapor konusu taginmaza ait 11.02.2008 tarihli onayli mimari projesi bulunmaktadir.

= 06.03.2008 tarih ve 1/28 no’lu 1 adet 9.628,00 m* kapali alanli “Otel ve Bunlara Benzer
Misafir Evi”, 1 adet 1.238,00 m* alanli “Ortak Alan (Bina ici Siginak)” ve 198,00 m? alanli “Su
Deposu” olmak (izere toplam 11.064,00 m’ kullanim alaninini kapsayan “Yapi Ruhsati”

bulunmaktadir.
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= 27.03.2009 tarih ve 1/37 no’lu 1 adet 9.628,00 m’ kapali alanli “Otel ve Bunlara Benzer
Misafir Evi”, 1 adet 1.238,00 m? alanli “Ortak Alan (Bina ici Siginak)” ve 198,00 m* alanli “Su
Deposu” olmak {izere toplam 11.064,00 m* kullanim alaninini kapsayan “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.*

* Séz konusu gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu

arasinda_fark olmadidi_gériilmiistiir. Mevecut yapi 27.03.2009 tarihli ve 1/37 no’lu “Yapi

Kullanma izin Belgesi” ile uyumludur.

v" Yapi Denetim:

= Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun”un 11. maddesi geregi yap! denetimine tabi degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma
islemleri v.b.) iligkin Bilgi

e Rapor konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkil tapu kitlginde 56 cilt, 5913 sayfada
bulunmakta olup, 17.08.2007 tarih, 17645 yevmiye ile 49 yillik Gst hakki 5919 sayfaya tescil
edilmistir.

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

e Rapor konusu tasinmazin da yer aldigi parselin iginde bulundugu bolge icin, 11.12.2006 tarih
ve 574 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Meclisi Karar ile 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
hazirlanmistir. Ancak, Kayseri 2. idare Mahkemesi’nin 11.03.2008 tarih ve 2007/114 esas,
2008/152 karari ile iptal edilmistir. Mahkeme karari gozéniinde bulundurularak “Resmi
Kurum Alani” olarak planli 349 pafta, 2420 ada, 9 parsel no’lu tasinmaz 0,90 emsalli “Turizm
Tesis Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu parsel 28.11.2008 tarihinde onanan 1/1000
8lcekli Uygulama imar Plani’'nda “Turizm Tesis Alani”nda kalmaktadir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goris

Degerleme konusu arsa lzerinde (st hakki bulununan otelin GYO portféyiine alinmasinin Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére mimkin oldugu ve ayrica tasinmazin tapu kaydinda mevcut olan
muisterek ipotegin proje finansmani maksadiyla tesis edilmesinden dolayi konu milkin GYO
portfoyiine alinabilmesinde ipotekten dolayi bir sakinca bulunmadigi distiniimektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk
e Degerleme konusu varlik iizerinde bulunan, “ipotek: Tiirkiye is Bankasi A.S., Turkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S. lehine, 150.000.000,00 EURO tutarinda, 1. derece, FBK middetle, yillik
%3,75 faiz orani (Terkin edilmistir. 16.10.2008 tarih ve 20140 yevmiye no’lu) 14.10.2008 tarih
ve 12982 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.

Rehinin Konuldugu Hisse Bilgisi;

Kocasinan TM - Pervane Mah. 2420 ada, 9 parsel (izerindeki DHM (Bas. Tarih: 20/08/2008,
Stire: 49 yil) Borg: 150.000.000,00 EURO (16.10.2008 tarih, 26140 yevmiye no’lu)

Zeytinburnu TM — Zeytinburnu Mah. 774 ada, 55 parsel Gzerindeki DMH (Bas. Tarih: --, Slre:
sliresiz) Borg: 150.000.000,00 EURO (14.10.2008 tarih, 12982 yevmiye no’lu)

Sehitkamil TM — Yaprak Mah. 5020 ada, 2 parsel tizerindeki DHM (Bas. Tarih: 17/07/2007,
Sure: 30 yil) Borg: 150.000.000,00 EURO (16.10.2008 tarih, 35591 yevmiye no’lu)

RAPOR NO: 2011REVB53 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) izmir (Sube) *GIZLIDIR
0212 334 50 54 03124417522 0232 463 1200 48 {
Adana (Sube) Antalya (Sube) Bursa (Sube)
0322 459 59 80 02423222090 02242254030
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Takyidatin proje finansmani maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile
ilgili resmi yazi ilgili bankadan temin edilerek ekte sunulmaktadir.

4.6 GCevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir.

RAPOR NO: 2011REVBS3 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) izmir (Sube) *GIZLIDIR
02123345054 03124417522 02324631200 49
Adana (Sube) ‘ Antalya (Sube) Bursa (Sube) 4/
0322 459 59 80 02423222090 02242254030
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GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Pervane Mahallesi, Kocasinan Bulvari, Sanayi Odasi yani, No: 161/A
(Novotel) ve B (ibis Otel), Kocasinan / KAYSERVdir.

Tasinmazin yer aldigl bolgeye ulasim igin; Ankara yéninden Kayseri kent merkezine giris yapildiktan
sonra Osman Kavuncu Bulvari ve devamindaki Park Bulvari takip edilerek, Valilik ve Adliye Binalari ile
Hilton Otel’in de yer aldigi kent meydanina gelinir. Bu meydan iizerinden sola, istasyon Caddesi’'ne
dénilir. istasyon Caddesi tizerinde yaklasik 1 km. devam edildikten sonra saga, Kocasinan Bulvari’'na
doéndlir. Rapor konusu tasinmaz bu bulvar Gzerinde yaklasik 1,25 km. sonra yolun sol tarafinda,
Kayseri Sanayi Odas! Binasi’'nin hemen yaninda konumlanmistir. Tasinmazin yer aldigl bolgeye &zel
araclar ve toplu tagima araglari ile ulasim oldukca kolaydir.

Tasinmaz; Kayseri kent merkezindeki en énemli ana arterler olarak bilinen Kocasinan ve Mustafa
Kemal Pasa Bulvarlar’'nin hemen kesisiminde yer alan Kayseri Sanayi Odasi Binasi’'nin bitisik
parselinde konumlanmistir. Taginmazin Ankara ve Sivas Karayolu’na cephesi bulunmaktadir.

Rapor konusu tasinmaz; 6nemli kamu kurum ve kuruluslarinin yer aldigi bir bélgede yer almaktadir.
Ayrica tasinmaz Valilik, Adliye, Kocasinan Belediyesi gibi 6nemli merkezlere de yakin durumdadir.
Tasinmazin yakin cevresinde; Kayseri Sanayi Odasi, Kocasinan Kaymakamhgi, Bayindirlik ve iskan
Bakanligi il Mudirlig, iller Bankasi 9. Bélge Mudiirliig, il Ozel idaresi, Kayseri Su ve Kanalizasyon
isleri Genel Mudiirliigii (KASKi) gibi 6nemli kamu kurumlari ile Mevlana Camii, Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi Lojmanlari, Nuh Mehmet Kiiclikcalik Anadolu Lisesi ve BP Benzin istasyonu bulunmaktadir.
Bununla birlikte tasinmazin hemen karsisinda, Kocasinan Bulvari izerinde, yaklasik 2,37 km. boyunca
uzanan inénii Parki yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi parselin arka cephesinden Ankara-Kayseri-
Sivas hattini birbirine baglayan tren yolu gegmektedir. Bunlarin disinda taginmazin yakin cevresinde
konut amacl yapilasmalar ve ¢esitli ticari birimler gbze ¢arpmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin bazi noktalara mesafesi su sekildedir:

Yer Mesafe (km.)

Kocasinan Kaymakamlig ~0,42

Valilik, Adliye, Hilton Oteli, Kent Meydani =215

Havalimani ~3,70

Otogar ~8,00

Erciyes Kayak Merkezi ~20,00

RAPOR NO: 2011REVBS3 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
istanbul (Merkez) ‘ Ankara (Sube) izmir (Sube) *GIZLiDIR
02123345054 03124417522 0232 4631200 5 1
Adana (Sube) ‘ Antalya (Sube) Bursa (Sube) 4/
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Novotel ve ibis Otel, kismen bitisik nizam olarak insa edilen yapilardir.
Taginmaz; 11.035,40 m’ alanli 2420 ada 9 no’lu parsel iizerinde yer almaktadir.

Taginmazin yer aldig parselin ¢evresi beton duvar ile gevrilidir. Parselin, bina oturumu disinda kalan
alanlari asfalt kapl olup, kismen yesil alanlar olusturulmustur. Proje kapsaminda kapali otopark alani
bulunmamaktadir. Otopark icin, otel bahgesinin blylk bir bélimi acik otopark alani olarak

ayrilmistir. Degerleme konusu tesis icinde 113 araglik agik otopark alani ve slis havuzu bulunmaktadir.
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Proje 6zellikleri incelendiginde; Novotel 4 yildizli konaklama tesisi, ibis Otel ise 3 yildizli konaklama
tesisi olarak tasarlanmistir. Bu iki otel bolimi kismen bitisik nizamli olarak insa edilmistir. Parselin
cephe aldigi Kocasinan Bulvar’na gére, Novotel béliimii, ibis Otel b&limine gére daha énde
konumlanmistir.

Her iki otelden Novotel'in bodrum kati mevcutken, ibis Otel'in bodrum kati yaklasik 60,00 m?
kadardir. Onayli mimari projesine ve yerindeki incelemelere gore otellerin bodrum kati hidrofor
odasl, teknik oda, depo, mutfak, camasirhane, UPS odasi, personel yemekhanesi, fitness salonu gibi
alanlari kapsamaktadir.

Binalara misafir girisleri ayri kapilardan saglanmaktadir. Bununla birlikte iki binanin birlesim
noktasinda yer alan servis bolimi ile her kattan iki binaya da gorevli gecisini saglayabilecek bolimler
olusturulmustur. Her iki otelin de zemin katinda lobi, restaurant, bar ve kafeterya mevcut
durumdadir.

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

Degerleme konusu otelin arka cephesinde bina tasiyici sistemini etkilemeyecek sekilde yalnizca
camekan kaplama kullanilarak olusturulan 30,00 m® alanli kapali alan mimari projesinde
gorilmemekle beraber, portatif olmasi sebebiyle ve yalnizca camekan dograma malzemesi
kullanildigi icin, gayrimenkullin hukuki durumunda herhangi bir sikinti yaratmamaktadir.

NOVGTEL NOVOTEL KATLARI
1.KAT | 2.KAT | 3.KAT | 4.KAT | 5.KAT | TOPLAM
STANDART ODA 15 10 10 10 13 58
STANDART BiRLESEBILIR ODA 1 1
KUVETLI STANDART ODA 2 2 2 2 2 10
KUVETLI BIRLESEBILIR ODA 2 2 1 5
iKiz oDA 2 2 2 2 8
iKiZ BIRLESEBILIR ODA 1 2 2 2 8
SUIT ODA 1 1 1 3
BIiRLESEBILIR SUIT ODA 1 1
ENGELLI ODASI 1 1
BIRLESEBILIR ENGELLi ODASI 1 1
TOPLAM 20 19 19 19 19 96
B on iBiS OTEL KATLARI
1.KAT | 2.KAT | 3.KAT | 4.KAT | 5.KAT | 6.KAT | 7.KAT | 8.KAT | TOPLAM
STANDART ODA 12 13 13 13 14 14 14 14 107
STANDART BIRLESEBILIR ODA 3 2 2 2 2 2 2 17
DESKBEDLi ODA 2 2 2 2 2 2 16
BiRLESEBILIR DESKBEDLi ODA 2 2 2 2 2 2 16
ENGELLi ODA 1 1 | 3
BIRLESEBILIR ENGELLi ODA 11 1
TOPLAM 20 20 20 20 20 20 20 20 160
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Otel binasi, bitisik nizamli iki ana binadan meydana gelmektedir. Toplam insaat alani 10.998,53
m? dir. Novotel béliminde 96, ibis Otel baliimiinde ise 160 adet oda bulunmaktadir. Bina betonarme
karkas tarzda insa edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapi ruhsati 11.064,00 m? igin alinmis olup, séz konusu ruhsata
ait onayli mimari projeye gére toplam kapali alan 10.998,53 m¥dir. Tasinmaz onayli mimari projesi ile
uyumlu olarak insa edildiginden dolayi degerleme ¢alismasinda mevcut kapali alan esas alinmistir.

Hem Novotel hem de ibis Otel én ve arka cephe kaplamalari yer yer cam, yer yer sinterflex ve kalan
yerler 6zel akrilik boyali sekildedir. Bina yan cepheleri ise dzel akrilik boyall olarak diizenlenmistir.
Bina girisleri, kanopi ile kapatilmis blylk, genis kapilardan saglanmaktadir. Her iki otelde de giris
katlarinda oda b&lim yer almamaktadir. Bununla birlikte, iki binanin kesisim noktasinda servis holi
olarak bir alan yaratilmistir. Bu alanda binalar arasi ve katlar arasi gecisi saglayan merdiven boslugu
ve 1 adet servis asansorli yer almaktadir. Otellere ait otopark alanlari genel itibariyle ortak
kullanimlidir.

Rapor konusu Novotel, 5.370,68 m” insaat alanina sahiptir. Bodrum, zemin ve 5 normal katl olarak
insa edilmistir. Catilar teras cati seklindedir. Bu katta toplanti salonlari, restaurant, resepsiyon ve WC
ve lavabolar yer almaktadir. Bina icinde kat arasi gegisleri saglayan 2 adet asansor ve 1 adet merdiven
bolim yer almaktadir. Normal katlarda oda bolUmleri yer almaktadir. Bu oda bolimleri gesitli farkli
ozelliklere sahip olsalar da, genel anlamda iki adet oda tipi mevcuttur. Bunlardan ilki 24,00 m’
kullanim alanli standart odalar, digeri ise 50,19 m? kullanim alanl suit odalardir. Toplam 4 adet suit
oda bolimi yer almaktadir. Diger odalar standart sekilde olup, gesitli tercihlere cevap verilebilmesi
amaci ile farkl farkl dizenlenmislerdir. Bina bodrum katinda ise idari bdliim, personel yemekhanesi
ve soyunma odalari, camasirhane ve gesitli atdlyeler yer almaktadir.

Rapor konusu ibis Otel, 5.627,85 m” insaat alanina sahiptir. Bodrum, zemin ve 8 normal katli olarak
insa edilmistir. Kat 6zellikleri, Novotel bdlimii ile aynidir. ibis Otel béliimiinde 2 tip oda mevcuttur.
Bunlardan ilki 16,57 m? kullanim alanh ve 4 adet olan engelli odalari, digeri ise 16,08 m? kullanim
alanli ve yine gesitli sekillerde tasarlanmis standart odalardir. Bina bodrum katinda soguk hava
depolari, kazan dairesi, havuz makina dairesi ve su deposu béliimleri yer almaktadir.

insaat Tarzi : | Betonarme karkas
Cati Sistemi : | Teras cati
insaat Nizami : | Bitisik nizam
Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat (Novotel)
Binanin Kat Adedi : | Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 normal Kat (ibis Otel)
Ekspertiz Konusu : | 10.998,53 m? (Onayli mimari projesine gére)
Toplam Alan 11.064,00 m* (Yapi Ruhsati Belgesi ve Yapi Kullanma izin Belgesi'ne
gére)
Yasi 2yl
Elektrik : | Sebeke
Su . | Sebeke
Kanalizasyon : | Sebeke
Isitma Sistemi : | Dogalgaz yakith havalandirma sistemi
Havalandirma Sistemi : | Mevcut
Jenerator . | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni ;| Mevcut
Yangin Alarmi . | Mevcut
Park Yeri : | Var (Acgik otopark)
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Bina Adi Novotel
Alan Dagilimi Bodrum kat:
idari béliim, personel yemekhanesi ve soyunma odalari, camagirhane,
atodlyeler
Zemin kat:
Toplanti salonlari, restaurant, kafe-bar, resepsiyon, giris holl, WC ve
lavabolar
Yatak katlari:
Yatak odalani, servis holl
insaat Tarzi Betonarme karkas
insaat Nizami Bitisik nizam
Binanin Kat Adedi 7 (Bodrum + zemin + 5 normal kat)
Ekspertiz Alani 5.370,68 m?
Dig cephe Cam, sinterflex ve akrilik boya

Cati Kaplamasi

Teras ¢at

Duvar Kaplamasi

Saten boya, fayans, laminant ve duvar kagidi

Zemin Kaplamasi

Hali dosemesi, seramik ve granit

Tavan kaplamasi

Asma tavan

Dograma Pencereler aliminyum isicamli, i¢ kapi dogramalari ahsap

Aydinlatma Duvar tipi aplikler, avizeler, abajurlar, spot isiklandirma ve floresan
armatarler

Bina Adi ibis Otel

Alan Dagilimi Bodrum kat:
Kazan dairesi, su deposu, havuz makina dairesi, soguk hava depolari
Zemin kat:
Toplanti salonlar, restaurant, kafe-bar, resepsiyon, giris holl, WC ve
lavabolar
Yatak katlari:
Yatak odalari, servis holl

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Bitisik nizam

Binanin Kat Adedi 10 (Bodrum + zemin + 8 normal kat)

Ekspertiz Alani 5.627,85 m’

Dis cephe Cam, sinterflex ve akrilik boya

Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi

Saten boya, fayans, laminant ve duvar kagidi

Zemin Kaplamasi

Hali dosemesi, seramik ve granit

Tavan kaplamasi

Asma tavan

Dograma

Pencereler aliminyum isicamli, i¢ kapi dogramalari ahsap

Aydinlatma

Duvar tipi aplikler, avizeler, abajurlar, spot 1siklandirma ve floresan
armatlrler

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Rapor konusu tasinmazlar, bitisik nizam yapida, 2 ayri otel olarak faaliyet gbstermektedir.

= Novotel bodrum + zemin + 5 normal katli olmak lizere 7 katli, ibis Otel ise bodrum + zemin +
8 normal kath olmak Gzere toplam 10 kath olarak insa edilmistir.

= Tasinmaz merkezi bir konumda, dnemli ana arterlere ve kamu kurum ve kuruluslarina yakin

konumdadir.
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= Tasinmaz, ulasimi kolay ve alternatifli bir konumda yer almaktadir.

=  Binalarda misteri ve servis asansorleri, yangin alarm ve sondiirme sistemleri, havalandirma
ile Isitma ve sogutma sistemleri yer almaktadir.

= QOtelde otopark alanlari genel itibariyle ortak kullanimlidir.

= Parsel etrafi 1,00 m. ile 1,50 m. arasi yikseklige sahip beton duvar ile gevrilmistir.

= Parsel Uzerinde 1 adet trafo binasi ve 1 adet taginabilir jeneratdr binasi bulunmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Harici ve muteferrik isler olarak; trafo binasi, beton saha, peyzaj calismasi, parsel etrafini gevreleyen
beton duvar, glvenlik kulGbesi ve sis havuzu degerlendirme kapsamina alinmistir. Harici ve
muteferrik isler maliyet yaklasimi analizinde yapilan hesaplamalara ek maliyet olarak ilave edilmistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIzi

Bir miulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

o  Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

e ik dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuclar saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin, konumu, imar plani, mimari
projesi, yakin c¢evresi ve yapilasma sartlari dikkate alindiginda “Turistik Tesis Alani” amagh

kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktdrler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

+ Rapor konusu tasinmaz merkezi bir
konumda yer almaktadir.

+  Onemli ana arterlere, sehir merkezine,
havaalanina, tren yoluna, kamu kurum ve
kuruluslarina yakin konumdadir.

+  Ulasimi kolay ve alternatiflidir.

+ Tasinmazin “Yapi Kullanma lzin Belgesi”
mevcuttur.

+ insaat kalitesi, standartlarin tstiindedir.

+ Degerleme konusu oteller diinyanin her
yerinde ayni standartlari saglayan bir
marka adi altinda isletilmektedir.

Kapali otopark alanlari mevcut degildir.

FIRSATLAR TEHDITLER
x  Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar
+ Yakin gcevrede, benzer 6zellik ve nitelikte tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul
konaklama tesisi yer almamaktadir. sektériini de olumsuz yénde
+ Kayseri sehir genelinde ihtiyag duyulan etkilemektedir.

nitelikli konaklama tesisleri, tasinmaza
olan ilgiyi arttiracak durumdadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Calismada emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklagimi ve gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak
degerleme yapilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkulln yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulagiimistir.

e Degerleme konusu tasinmazin yakin ceresinde emsal teskil edebilecek tasinmazlarin
bulunmasinin zor oldugu, s6z konusu tasinmazin yaklasik olarak 350 - 400 EURO/m? fiyatla
satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

e Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin olmayan fakat emsal teskil edebilecek bir alanda
konumlanmis, Talas ilgesinde, 7.500,00 m? yiizélgimiine sahip, “Turizm” imarli, Emsal = 2,00
olan “Arsa” vasifli tasinmaz yakin zaman &nce belediye tarafindan 7.500.000 TL fiyatla satisa
cikartilmis fakat kisa siire sonra satistan g¢ekilmistir. (1.000 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlanmis, Ankara Yolu lzerinde, konumu itibariyle
daha az degerli bir alanda bulunan, 1.650,00 m? yiizélciimiine sahip, “Ticaret” imarli, Emsal =
0,50 olan, “Arsa” vasifli tasinmaz yakin zaman &nce 625 TL/m? fiyatla satilmistir.

o Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlanmis, 1.750,00 m? yiizélgiimiine sahip, “Ticaret”
imarl, Emsal = 0,50 olan, “Arsa” vasifli tasinmaz, uzun zamandir 1.500.000 TL fiyatla satiliktir.

2
(860 TL/m?)
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e Degerleme konusu tasinmazdan Sivas yoniinde yaklasik 1,50 km mesafede bulunan, 2.000,00
m? yiizélgimiine sahip, “Ticaret” imarli, “Arsa” vasifli tasinmaz 400 EURO/m” fiyatla satiliktir.

e Kocasinan’da, eski ¢evre yolu lizerinde ticari imarli 1.360,00 m? alanh arsa icin 500.000 EURO
satis bedeli istenmektedir. (368 EURO/m?)

ARSA UST HAKKI DEGERI
1 m 2 Arsa Degeri (*) 475,29 | .-TL/m?

Arsa Blyuklugu 11.035,40 | m?
Toplam Arsa Degeri 5.245.015 | .-TL 5.245.015 | .-TL
2.084.913 | .-EURO

(*) Arsa icin birim degeri olarak 725 TL/m? turizm imarli arsa degerine binaen 49 yillik st hakki
degeri olarak %70’i alinmigtir.

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

Arsa Degeri Hesap Detayi = (imarli Arsa Degeri x 49 Yillik Ust Hakki Katsayisi x Siire Orani)
725 (TL/m?) x 0,70 x 45,89/49
475,29 (TL/m?)

7.2.2 Maliyet Yaklasimi Analizi

BiNA DEGERI

1 m? Novotel insaat Maliyeti 1.200]| .-€

Bina Toplam Kapali Alani 5.370,68 | m?

Toplam insaat Maliyeti 6.444.816 | .-€

Yipranma Payi 2%

Yipranma Bedeli 128.896 | .-€

Bina Degeri 6.315.920 | .-€ 6.315.920 .-€
1 m? |bis Otel ingaat Maliyeti 1.000 | .-€

Bina Toplam Kapali Alani 5.627,85 | m?

Toplam insaat Maliyeti 5.627.850 | .-€

Yipranma Payi 2%

Yipranma Bedeli 112.557 | .-€

Bina Degeri 5.515.293 | .-€ 5.515.293 .-€
Toplam Arsa Degeri 2.084.913 | €
Toplam Bina Degeri 11.831.213 | .-€
Harici Miiteferrik isler 110.000 | .-€

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin “Turizm Tesis Alani” imarli olmasi, énemli ana arterler
Uzerinde yer almasi, lizerinde isler durumda otellerin bulunmasi géz 6niine alindiginda ve
cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢evreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de
dikkate alinarak, tasinmazin degerinin asagidaki gibi olabilecegi 6ngérilmustir.

RAPOR NO: 2011REVBS3 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) ‘ izmir (Sube) *GIZLIDIR
02123345054 03124417522 02324631200 61
Adana (Sube) | Antalya (Sube) ‘ Bursa (Sube) 4/
0322 459 59 80 0242322 2090 0224 2254030
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Toplam Arsa Degeri - 2.084.913 .-€
Toplam Bina Degeri 11.831.213 .-€

Harici Miiteferrik isler 110.000 .-£€

7.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

= Degerleme calismasi yapilan otelin Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
miulkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan
isletiimektedir. Calismada st hakki slresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi
varsayllmistir.

= Gelir indirgeme yaklasiminda kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuliin isletilmesinden dolayi
elden edilen nakit akimlarina gore degerleme ¢alismasi yapilacagi varsayilmistir.

KAPALI ALANLAR

NOVOTEL ALANI IBIS OTEL ALANI EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT

(m?) (m?) ALAN (m?) ALANI (m2)
1. Bodrum Kat 945,83 447,28 60,42 1.393,11
Zemin Kat 875,70 686,73 1.515,35 1.562,43
1. Kat 707,71 561,73 1.220,20 1.269,44
2. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
3. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
4. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
5. Kat 710,36 561,73 1.224,85 1.272,09
6. Kat - 561,73 522,87 561,73
7. Kat - 561,73 522,87 561,73
8. Kat - 561,73 522,87 561,73
TOPLAM 5.370,68 5.627,85 9.263,98 10.998,53

NOVOTEL OTEL PROJEKSIYONU:

= Degerleme konusu otel 96 odadan olusmustur.

= QOtelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2011 yilinda
%48 doluluk arani ile baslayacagi, 2016 yilinda %80 doluluga ulasacagl ve sonraki yillarda %
82 dolulukla isletilecegi varsayilmistir.

= QOtelin 365 glin acik olacagi varsayllmistir.

= Otel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde dngdrilmistir. Tesisin gecmis yillardaki
performansi, turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler gozoninde bulundurularak,
hersey dabhil kisi basi fiyatinin 2011 yili icinde 49 EURO olacagi varsayilmistir. Oda fiyati ilk 10
yil %4 oraninda arttirilmistir. ilk 10 yil icerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin
artmasi, oda fiyatlarinin %2,5 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulasacagi ve bu tarihten
sonraki yillarda %2,5 olan enflasyon oraninda artacag| éngérilmustir.

= Qtel iginde yer alan diikkan kirasi, wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler
kalemlerinde yer alacagl varsayimistir. Tesisin performansi gdézoniinde bulunarak, diger
gelirlerin konaklama gelirlerinin %551 oraninda olacagi varsayilmistir.

= QOtelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2011 yilinda %24 oraninda olacagi, diger
yillarda artarak 2014 yilinda %40 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi
kabul edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

=  Mevcut otel insaat maliyetinin %1,5’i oraninda gerceklesecek olan yenileme gideri, 2011
yilindan baslamak Uzere, her yil igin %2,5 artis orani 6ngorilmuistir.

= Degerleme ¢alismasinda 2020 yili son 6 aylik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme calismasinda en uzun vadeli 2020 yili
EURO bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

= Cahsmalar sirasinda EURO kullanilmistir.

= Tiam 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

ODA SAYISI 96

ACIK OLAN GUN SAYISI 365

YILLIK ODA KAPASITESI 35.040

ODA FIYATI (EUROQ) (2011) 49,00

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

KALAN YILLAR YATAK FIYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%

KALAN YILLAR ICIN YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 2 59

EURO BOLGESI ENFLASYON ORANI S

RAPOR NO: 2011REVB53 RAPOR TARIHI: 30.09.2011
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) izmir (Sube) *GIZLIDIR
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. —m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

iBiS OTEL PROJEKSIYONU:
= Degerleme konusu otel 160 odadan olugmustur.

= QOtelin agik oldugu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin 2011 yilinda
%42 doluluk orani ile baslayacagi, 2012 yilinda %50 doluluga ulasacagi, 2013 yilinda %55,
2014 yilinda %60, 2015 yilinda %66 doluluga ulasacagl ve sonraki yillarda ise %72 dolulukla
isletilecegi varsayilmistir.

= Qtelin 365 glin acik olacagi varsayilmistir.

= QOtel fiyatlar, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde dngorilmistir. Tesisin gegmis yillardaki
performansi, turizm sektdriinde ve bdlgede yapilan incelemeler gézoninde bulundurularak,
hersey dahil kisi basi fiyatinin 2011 yili icinde 34 EURO olacagi varsayilmistir. Oda fiyati ilk 10
vil %4 oraninda arttirilmustir. ilk 10 yil icerisinde otelin reklam kabiliyeti, bilinirligi ve priminin
artmasi, oda fiyatlarinin %2,5 oraninda artarak doygunluk seviyesine ulasacagi ve bu tarihten
sonraki yillarda %2,5 olan enflasyon oraninda artacagi éngorilmistir.

= Tesisin performansi gdzoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama gelirlerinin 2011 yilinda
%29 2012 yilindan itibaren %28 oraninda olacagl varsayllmis olup sabit kalarak devam
edecegi,

= QOtelde GOP (Gross Operating Profit) oraninin 2011 yilinda %22 oraninda olacagi, diger
yillarda artarak 2014 yilinda %49 oranina ulasacagi ve sonraki yillarda da sabit devam edecegi
kabul edilmistir.

=  Mevcut otel insaat maliyetinin %1,5'i oraninda yenileme gideri, 2011 yilindan baglamak
lizere, her yil icin %2,5 artis orani 6ngorilmstir.

= Degerleme galismasinda 2020 yili son 6 aylik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yili
EURO bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.)

= Calismalar sirasinda EURO kullaniimistir.

= Tim odemelerin pesin yapildigl varsayilmistir.

IBIS OTEL

ODA SAYISI 160
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 58.400
YATAK FIYATI (EURO) (2011) 34,00
iLK 10 YIL YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%
2. 10 YIL YATAK FiYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%
KALAN YILLAR ICIN YATAK FiYATI ARTIS
ORANI (%) EURO BOLGES|I ENFLASYON 2,5%
ORANI
RAPOR NO: 2011REVBS3 RAPOR TARiHI: 30.09.2011
*GiZLIDIR
istanbul (Merkez) Ankara (Sube) izmir (Sube) 66
0212 33450 54 031244175 22 0232 463 12 00
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. P

= Otel tesisinin sigorta bedelinin gerceklesmis degerler gézéniinde bulundurularak 2011 yilinda
10.384 EURO olacagi, yillar itibari ile enflasyon oraninda %2,5 artarak izleyen yillarda artarak
devam edecegi ongdrilmustir.

= Yillik Gst hakki bedelinin, 2014 yili icin (ilk 5 yil 6demesiz) yillik 36.676 EURO olup, 2019 ile
2023 yillari arasinda 77.019 EURO olacagi, 2024 yilinda 102.692 EURQ, 2025 yilindan itibaren
her yil 1.027 EURO (1.400 USD) artarak devam edecegi, Akfen GYO ile Kayseri Sanayi Odasi
arasindaki kira sdzlesmesine gore belirlenmistir.

= 49 yil siire bitiminde tesis Kayseri Sanayi Odasi’'na devredilecektir.

= Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ile Kayseri Sanayi Odas! arasinda yapilan sozlesme
rapor ekinde sunulmustur.

= Degerleme galismasinda 2020 yili son 6 aylik EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme calismasinda en uzun vadeli 2020 yili
EURO bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak secilmistir.)

= (Caligmalarda 1,00 EURO = 2,5157 TL olarak kabul edilmistir.

= Cahsmalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. o
S' GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.4 Tasinmazin Kira Gelirine Gére Degeri

18 Nisan 2005 Tarihli Mutabakat Anlasmasi 4. Degisiklik Geregince Yapilan Varsayimlar;

e Degerleme galismasi yapian Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetinde
bulunan otel igin uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan ddenmesi
gereken yillik kira bedeli olarak Novotel igin brit gelirin (KDV harig) ylzde yirmi ikisi (%22),
ibis Otel icin %25'i veya dizeltilmis briit isletme gelirinin yiizde yetmisinden (%70) yiksek
olan olan miktari 6deyecektir.

e Degerleme calismasi yapilan otelin Gst hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
mulkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan
isletilmektedir. Calismada Ust hakk siiresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi
varsayllmistir.

e Tesisin yil boyunca 365 giin acik kalacagi varsayillmistir.

= Yillik Gst hakki bedelinin, 2014 yili icin (ilk 5 yil 6demesiz) yillik 36.676 EURO olup, 2019 ile
2023 yillari arasinda 77.019 EURO olacagi, 2024 yilinda 102.692 EURO, 2025 yilindan itibaren
her yil 1.027 EURO (1.400 USD) artarak devam edecegi, Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig
A.S. ile Kayseri Sanayi Odasi arasindaki kira sdzlesmesine gére belirlenmistir.

e Otelin kiralama modeli i¢in yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme
giderinin %0,05’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme calismalarinin
kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda EURO kullamlmis olup, 1 TL = 2,5157 EURO kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Degerleme galismasinda 2020 yili son 6 aylhk EURO bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2020 yili
EURO bazh Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak se¢ilmistir.)

e Bu c¢alismada 25 yillik kira sozlesmesi ile Accor Grubu'na kiralanmis otelin kira gelirleri
sozlesme ile garanti altina alinmistir. Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.nin kira
gelirlerini elde etmesindeki risk priminin oldukca diisiik olacag varsayilarak hesaplanmistir.
%5,20 “Risksiz Getiri Orani”na %1,30 “Risk Primi” eklenerek indirgeme orani %6,50 olarak
ongoérilmustir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR 30.09.2011| 31.12.2011
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 103.910
Kira Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 3,80% 3,93% 4,80%
iNDIRGEME ORANI 9,00% 9,13% 10,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 101.677 101.647 101.443

NET BUGUNKU DEGER(EURO) 101.647

NET BUGUNKOD DEGER(TL) 255.712

30.09.2011 ve 31.12.2011 arasindaki giin sayisi 92

OTELIN YILLIK KiRA DEGERi(EURO) 403.372

OTELIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERi(EURO) 400.000

7.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin degeri, maliyet yontemine gore 14.030.000 EURO, gelir indirgeme
yontemine goére ise 22.496.000 EURO ve (st hakk Akfen Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg A.S
mulkiyetinde bulunan otel igin uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan édenmesi
gereken yillik kira bedeli ile hesaplanan kira gelirlerine gére ise net buglinkli degeri 25.080.000 EURO
olarak tespit edilmistir.

Tasinmazin kira degeri; gelir indirgeme ydntemine ve kira gelirine gore ilk yil ki net nakit akisi
degerlerinin ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmistir. ilk yil ki 1 yillik ortalama net nakit akislarinin
degerleme gilintne indirgenmesi ile tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin
yillik kira degeri 400.000 EURO (1.006.000 TL) olarak takdir edilmistir.

Ancak tasinmaz mevcutta isleyen ve gelir elde eden bir tesis olmasi nedeni ile adil piyasa degerinin
gelir indirgeme yaklagimi ile bulunan deger olan 22.496.000 EURO ve kira gelirinin net buglink( degeri
olan 25.080.000 EURO’nun ortalamasi olan 23.788.000 EURO (Yirmiiicmilyonyediylizseksensekizbin.
EURO), 59.843.000 TL (Ellidokuzmilyonsekizyizkirkiichin.- Tiirk Lirasi) nihai sonuc¢ olarak takdir
edilmistir.

Bina sigortasi bedeli, Bayindirlik ve iskan MidirlGgi 2011 Maliyetleri'ne gore, 4.468.736 EURO olarak
hesaplanmis, hesaplanan bu maliyetin %35’i oraninda techizat / tefrisat maliyeti de eklenerek
6.032.793 EURO olarak belirlenmistir. Sigorta degerini hesaplamak igin kullanilan insaat maliyeti,
Bayindirlik ve iskan Muidirligi 2011 Maliyetleri’ne gére bulunmustur. Mevcut durum itibari ile
binanin maliyet yaklagimi boéliiminde takdir ettigimiz insaat maliyeti (zerinden sigortalanmasi
uygundur.

Degerleme galismasinda mevcut durum degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullaniimustir.
Otelin gelir indirgeme yodntemine gore degeri kira geliri ve isletme gelirine gore 2 ydntemle
hesaplanmistir. Otel mevcutta kiralama sozlesmesi ile isletilmek tzere Accor Grubu'na kiralanmistir.
Sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri dislk risk primi ile indirgenerek kira gelirine gore
deger bulunmustur. Ayrica tasinmazin sagladigl toplam gelirlere gére hesaplanacak olan degeri ise
isletme gelirlerine goére bulunmustur. Bu yontemde hem milk sahibine hem de isletmeciye kar
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

saglayan otelin toplam potansiyeli diisiinilms olup, herhangi bir satis durumunda bu degerin énemli
olacagi dislinulmistir. Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme yaklasimina gére bulunan degeri, kira
sOzlesmesine gbre garanti altina alinmis olan kira geliri ve toplam isletme potansiyeli ile saglanacak
gelirlerin indirgenmesi ile bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren

mulklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagh olup, 2 ydntemle hesaplanan gelir indirgeme
degerinin daha saglkli olacagi diistintlmustar.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. N_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézoniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.09.2011 TARIHi iTIBARIYLE UST HAKKI BULUNAN OTELIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Haric)

59.843.000.- TL 23.788.000.- EURO
(Ellidokuzmilyonsekizylizkirkiighin.- Turk Lirasi) (YirmitGigmilyonyediylizseksensekizhin.- EURO)

30.09.2011 TARIHI ITIBARIYLE UST HAKKI BULUNAN OTELIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

70.614.740.- TL 28.069.040.- EURO
(Yetmismilyonaltiylizondértbinyediyiizkirk.- (Yirmisekizmilyonaltmisdokuzbinkirk.- EURO)
Tiirk Lirasi)

30.09.2011 TARIHI ITIBARIYLE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

1.006.000.- TL 400.000.- EURO
(Birmilyonaltibin.- Tirk Lirasi) (DOrtytizbin.- EURQ)

30.09.2011 TARIHi ITIBARIYLE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)

1.187.080.- TL 472.000.- EURO
(Birmilyonyizseksenyedibinseksen.- Tiirk Lirasi) (Dortylizyetmisikibin.- EURO)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- KDV dahil olup KDV oram %18 olarak kabul edilmistir.

3-1 EURO = 2,5157 TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir blitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
y W
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Ek Listesi
1 Tapu Fotokopisi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu Yazisi
4 Yapi Ruhsati Belgesi
5 Yapi Kullanma izin Belgesi
6  Ust Hakki Sozlesmesi
7  ipotek Yazisi
8 Fotograflar
9  Ozgegmisler
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