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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Akfen Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S. icin
30.09.2011 tarihinde 2011REVB55 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin
asagidaki hususlari beyan ederiz;

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

=  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigy;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

=  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirid 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
hazirlanmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

INGUY T [FLLEIEIE  Hosnudiye Mahallesi, Siloonii Sokak, No: 5, ibis Otel, Tepebasi / ESKISEHIR

INGIV OOV Otel, restaurant ve fitness center

TAPU KAYIT BILGILERI Eskisehir ili, Tepebas! ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu
parselde kayitli, 6.806,75 m? yuzdlclimine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve
Kargir Ardiye” vasifli, “Eskisehir Blyilksehir Belediyesi” mulkiyetindeki
tasinmaz.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 o&lcekli
“Uygulama imar Plani” kapsaminda “Belediye Hizmet Alani ve Yol Alani”
lejandi altinda kalmaktadir.

30.09.2011 TARIHi iTiBARi iLE ADIL PiYASA DEGERi (KDV HARIC)

20.326.000.- TL 8.080.000.- EURO
(Yirmimilyoniicylizyirmialtibin.- TurkLirasi) (Sekizmilyonseksenbin.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERIi (KDV DAHIL)

23.984.680.- TL 9.534.400.- EURO

(Yirmiticmilyondokuzyiizseksendortbinaltiyiizseksen.- TurkLirasi) (Dokuzmilyonbesyiizotuzdértbindértyiiz.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTIBARIYLE OTEL+FITNESS CENTER+RESTORAN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

2.490.000.- TL 990.000.- EURO
(ikimilyondortyiizdoksanbin.- Tiirk Lirasi) (Dokuzyiizdoksanbin.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTIBARIYLE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)

2.938.200.- TL 1.168.200.- EURO
(ikimilyondokuzyiizotuzsekizbinikiyiiz.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonyiizaltmissekizbinikiyiiz.- EURO)

e 1EURO =2,5157 TL kabul edilmistir. EURO degeri bilgi amagli verilmistir.

e Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiin
olup, bagimsiz kullanilamaz.

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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, 2011REVBS55 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor Eskisehir ili, Tepebas! ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde kayitli,
6.806,75 m? ylzolgcimuine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli “Eskisehir Blylksehir
Belediyesi” milkiyetindeki tasinmazin imzalanan 22 yillik sézlesmesinin kalan siiresince isletilmesi ve
kiralanmasi sonusu ortaya cikacak potansiyel gelirlerinin 30.09.2011 tarihi itibariyle indirgenmesi
sonucu hasaplanacak net buglinki degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul 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 degerleme uzmani
Mehmet ASLAN ve sorumlu degerleme uzmani Makbule YONEL MAYA tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.09.2011 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 30.09.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak
ve ylkamlaltklerini belirleyen 07.09.2011 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yoénde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 14.07.2011 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkullin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.9 Miigsteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biyiikdere Caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent / ISTANBUL adresinde

faaliyet gosteren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

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

Rapor Tarihi

Rapor
Numarasi

Raporu

Hazirlayanlar

Gayrimenkuliin
Toplam Degeri

(TL)

RAPOR NO: 2011REVB55

Rapor-1

30.06.2010
(Rev: 06.10.2010)

Rapor-2

31.12.2010

Rapor-3

28.02.2011

2010REV195-3

2010REV387-3

2010REV78-3

Hiisniye BOZTUNC-
Adem YOL

Hiisniye BOZTUNC-
Adem YOL

Hisniye BOZTUNC-
Adem YOL

13.865.000 TL

17.521.000 TL

18.856.000 TL

* Yukarida belirtilen degerler arasindaki farklar kira stiresinin degismesi, oda fiyatlarinda gerceklesen
artislar ve kur farklarindan kaynaklanmaktadir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin 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 karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yoéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk
seviyesine sahip en yliksek yatirnm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile
orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal miulkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli 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 gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gec¢mis
tecriibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler g6z ©6ninde bulundurularak
degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
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Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi Analizi

Yatinnmlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karlihgi tretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina
ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baghdir.
Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Urlnin yer aldigl sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje
konusu mal veya hizmetlerin yer aldig1 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 sektoriin durumu, projenin bulundugu yere yakin
konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net bugiinkii 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 gayrimenkuliin 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 bdtin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkullin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme g¢alismasinda 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 igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

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

2.2.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

2.3 Proje Degerlemesi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler liretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karhihg Uretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina
ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baghdir.
Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Urlinin yer aldigi sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje
konusu mal veya hizmetlerin yer aldigl pazarin degerlendirilmesi 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 isik tutulmaya
cahsiimistir:

RAPOR NO: 2011REVB55

Yapilmasi disliniilen yatirirm sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldugu
sektoriin genel gorinimi,

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

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

Ongdriilen projenin yatirim maliyetinin ne olacagi,

Projede yatirnmi dislinilen mal veya hizmetler icin 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
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

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

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nufus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 72.561.312 kisiye
ylkselmistir. 2000-2007 doéneminde vyillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak
gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye’'nin yillik niifus artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir.
31 Arahk 2010 tarihi itibariyla Tlirkiye nifusu 73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tarkiye’nin yilhk
nifus artis hizi binde 15,88 olarak gergeklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’(inlin niifusu bir 6nceki yila gére artarken, 28 ilin nifusu azalmistir.
Nifus artis hizi en disik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (binde -32,70) ve
Ardahan (binde -25,42) dir. Nifus artis hizi en yiksek olan ilk {i¢ il ise sirasiyla; Bilecik (binde
109,22), Isparta (binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dr.

Tirkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koéylerde bulunan nifusa gore cok buyuk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artis gdstererek
1990 yilinda yuzde 59 iken 2000 yilinda ylzde 64,9'a 2009 yilinda ise Ulke nifusunun
%75,5’ine yiikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak él¢iilmistiir. Sehir niifusu (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden nifus) 56.222.356, koy nifusu (Belde ve koylerde ikamet eden
nifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiksek oldugu il %99 ile
istanbul, en diisiik 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 yasl
ise 29,8'dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifus, 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 diisen 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. Yiizélcimi blylaklugine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52,
ylzolclim en kiclik 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 vyilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul
sektériinde 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 sektorinin en (st seviyeye ¢iktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis
ve sadece sicak para degil, sabit yatirimlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir.
Yukari dogru siren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili
oldugundan vyerli ve yabanci yatirimcilar yatirrm kararlari icin secimi beklemis ve secim
sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi goriltp yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda
ise i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi
dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirrmlarda yavaslama gorilmis ve
gegmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte
ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu
anlasilan 2008 yilinin en 6nemli olayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6énemli yatirim
bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gosterdi ve kisa zamanda
Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz 6nleyici paketler agiklamalarina ragmen
olanlara engel olamayip diinya biyime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu sirecte Turkiye'ye bakildiginda; llkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin
payinin dislk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye’de diinyada olup biten tim bu
gelismelerden 2008 yili 3. ¢ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki
artis ve satislardaki azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir.
Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlk genel perspektife paralel yerini disis
egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu doénemde kredi faizlerinin yukselmesi,
yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek dngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin
diists hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile
birlikte strdurtlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigl ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber bir nebze de azaldigi gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doéviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsa’sinin 2010 yil 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 yatirim alanina sahip
olunmasi, 2011 yilinin genel segim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi
durumunda, 2011 yih ve ilerki yillar igin yapilan 6ngoriilere paralel llke ekonomisinin
lokomotifi gayrimenkul sektoriiniin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli
ve yabanci yatirimcilarin Turkiye’ye olan ilgisinin devam edecegi diisiintilmektedir.

Ayrica Turkiye’nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6,7 beklenen biylime ile
en hizli buylyecek OECD ilkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi biyliime
hizi artan tek OECD (lkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az lilkeden biri ve bundan sonra
kredi notu en ¢ok artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tiirkiye'ye
olan bakisin olumlu yoénde devam ettirmesini saglayacaktir.

3.2 Turizm Sektori

Turizm sektorl, diinyada en hizli gelisen ve blylyen sektorlerin basinda yer almaktadir. Sinirlar
ortadan kalktikga diinya daha da kicllmeye 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
gormedikleri ve merak ettikleri yeni bolgeleri 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 tiketimine bagl
olmayan, ancak onlar tarafindan da kullanilan ulasim, oto kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir.
Turizm bugiin diinya gayrisafi hasilasinin 6nemli bolimiini olusturan bir sektér konumundadir. Tiim
diinyadaki ekonomik duraklamaya karsin biyiimesini devam ettirmekte olan bu dinamik sektor, diger
sektorlerin de motor giicli olarak islev gormektedir.

Turizm milli gelire olan katkisi yaninda, sagladigi doviz geliri ile 6demeler dengesi aciginin
kapanmasinda da énemli rol oynamaktadir. Genis kitlelere is imkani saglamasinin bir sonucu olarak
istihdamin en yogun oldugu sektorlerden biri olma avantajina sahip olan turizm sektord, ayni
zamanda (lke icin etkin bir pazarlama ve reklam araci olma 6zelligini de stirdiirmektedir.

3.2.1 Diinya Turizmi

Dinya turizminin agirlik noktasini tlkemizin de yer aldigi Avrupa Bolgesi olusturmaktadir.
Avrupa’dan sonra en 6nemli pay Dogu ve Asya/Pasifik Bolgesi’'ne aittir. Bu iki bolge disinda en
blylik paya sahip 3. bolge ise Gliney ve Kuzey Amerika Bolgesi’'dir. Buradan, diinya turizminin
ekonomik yonden gelismis ve gelir dizeyi yiksek li¢ bolge arasinda yogunlastig sdylenebilir.
Nitekim turist akimlari da karsilikh olarak bu lg boélge icinde gerceklesmektedir.

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

SIRANO 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 41.1 38
6 ingiltere 30.1 34
7 Almanya 23.6 33
8 Meksika 21.4 10
9 Avusturya 20.3 17
10 Rusya 20.2 47
11 Tirkiye 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 Bakanhgi, Tiirkiye istatik Kurumu

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

Boylece, diinya Ullkelerindeki toplam yabanci turist girislerinin 52 milyon artarak 898 milyona
tirmandigi belirtilen agiklamada, gegen yil uluslararasi turizmde saglanan artisin énemli bir
boliminln 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 (lkelerindeki saglanan artislara da yer verilen agiklamada Tirkiye'de
yabanci turist sayisinda yiizde 18'lik artis meydana geldigine de dikkat ¢ekildi. Turkiye, artis
orani yoéniinden Yunanistan, Portekiz, italya ve isvigre gibi ulkeleri geride birakmis oldugu
ortaya ¢ikmistir.

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 ¢cok yakin oldugunun belirtildigi
raporda, verilerdeki ufak degisikliklerin siralamayi degistirebilecegi vurgulaniyor. Ayrica
Almanya’nin siralamadaki yerinin ticari amacgh gelen ziyaretcilere sagladigi konfordan
kaynaklandiginin alti gizilmektedir.
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Turkiye'de turizmin olusturdugu GSMH'nin 2009 yilinda yizde 1.3'lik biylme ile 27 milyar
dolara ulasacagl beklenenirken turizmde dogrudan istihdam edilen kisi sayisinin da yizde
1.5'lik artisla 443 bine ulasacagi beklenmektedir.

Turkiye'de turizmin dolayli olarak olusturacagi ekonomik biyiikliglin 64 milyar dolar olacagina
dikkat ¢ekilen Diinya Turizm Konseyi raporunda turizmin dolayl olarak istihdam sagladig kisi
sayisinin da 1.375.000 olacagina isaret edilmektedir.

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

Tiirkiye ve Rakiplerinin Karsilastirmali Tablosu

2009 yih 2019 yih
. Biiyiime . L Biiyiime .
Ulke . Istihdam ’ Istihdam
orani orani
TURKIYE +1,3 +1,5 +4,1 +2,7
ISPANYA -4,9 -4.2 +1,3 +1,0
YUNANISTAN -1,8 -2,0 +3,5 +2,6
iTALYA 55 -52 +2.0 +0,8
MISIR 2,8 -43 +4.5 +2.0
= |

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

Uzmanlar, 6niimiizdeki yillarda Cin’in ABD’yi geride birakarak diinyanin 3. biyuk turizm dlkesi
olacagi, 2020 yilina kadar da dinyanin en biylk turizm hedef Ulkesi haline gelecegi
tahmininde bulunuyorlar. Cin’in, Fransa, ispanya ve ABD’den sonra diinyanin 4. biyik
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 ¢ekmenin yani sira
2020 yilinda yurt disina 1 milyon turist gonderecegi de tahmin edilmektedir.

Diinya Turizm Orgiiti’nden yapilan aciklamada, Cin'in 2008 “Pekin Olimpiyatlari” ve “2010
Sanghay World Expo” fuari da etkisiyle 2014 yilinda Fransa'yi geride birakarak turizmde ilk
sirayi alacagi bildirildi. Cin'in bu yil yabanci turist gelmesi itibariyle diinya li¢clincis(i ABD'yi bu
yilin sonunda, diinya 2. ispanya'yi da 2010'dan &nce gegecegini tahmininde bulunuldu. Orgiit,
normalde 2020'de Fransa'yt gec¢mesi beklenen Cin'in bunu 6 vyl farkla 2014'te
gerceklestirecegini bildirilmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

3.2.2 Tiirkiye’de Turizm

Turkiye’'nin rekabet glici en ylksek sektori turizmdir. Sadece cari agik sorununu ¢ézmek icin
degil, istihdami arttirmak, Tirkiye'yi daha yasanabilir kilmak; hatta tanitmak icin de turizm,
altin bir sektér konumundadir. Turizm, Tlrkiye'yi 6demeler bilancosu icinde ihracattan sonra
2. bliyik doviz geliri saglayan faaliyet konumuna yulkseltmis olup, endustri icinde 40’a yakin

sektoéri dogrudan etkilemektedir.

2008 yil degerlendirmesi:

Turkiye turizm sektorii 2008 yilinda %13,5 blylime gerceklestirerek 22 milyar USD’in
Uzerinde gelir kaynagi saglanmistir. 2008 yilinda Tirkiye’ye 30 milyon 929 bin turist giris
yapmis olup, giris yapan turistlerin 6 milyonu kiltir 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 biyime kaydetmesi beklenmektedir.

Krizin etkisi ile birlikte tesvikli turizm sektorl yatirimlarinda 2007 yilina gore %3’lik bir

gerileme yasanmistir.
Rakamlarla 2008:
e  Turizm geliri yaklasik 22 milyar dolar olmustur.
e Tirkiye'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 harcamistir.

TURIZM GELIR VE GIDERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts and Tourism Expenditure by Years
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* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye istatistik Kurumu
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2008 Yili Ocak-Aralik Analizi

Ocak-Aralik Ayinda Ulasim Yoluna Gére Ulkemize Girig Yapan Ziyaretciler (2006-2008*)

Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaslar Degisim
2 006 2007 2008* Orani % 2006 2007 2008* Orani % [ 2006 2007 2008* | Orani %
Havayolu 19 683 478| 22 967 702| 25 368 296 10,45| 14084 727| 16 807 681| 18838735 12,08| 5598 751| 6160021 6529 561 6,00
Karayolu 6359353| 7040683 8168 164 16,01) 4206198| 4721569 5388308 14,12| 2153155 2319 114| 2779 856 19,87
Demiryolu 90 354 81831 85 463 4,44 71707 68 755 72 320 5,19 18 647 13 076 13 143 0,51
Denizyolu 1854018 2105483 2408567 14,39] 1457201 1742906 2037314 16,89] 396817 362577| 371253 2,39
Toplam 27987 203| 32195699 36 030 490 11,91| 19819833| 23340911 26336677 12,83| 8167 370 8854 788| 9693 813 9,48

Giiniibirlik 903398] 1092583| 1345669 903397 1092583| 1342670 1 2999

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

Gegici verilere gore; 2008 yili Ocak-Aralik doneminde (ilkemize 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 artis (9.872.520) kaydedilmistir.

Ocak-Aralik Aylarinda Ulasim Yoluna Gére Ulkemizden Gikis Yapan Ziyaretgiler (2006—2008*)
Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaslar Degisim
2006 2007 2008* | Oram % [ 2006 2007 2008* | Orami% | 2006 2007 2008* | Orami %
Havayolu 19 516 678 22931 678| 25634 963 11,79 13790412 16 681417| 18921 565 13,43 5726 266] 6250261| 6 713 398 7,41
Karayolu 6 099 635 6817 529 8197 715 20,24 3970 198 4 524 309 5425 201 19,91 2129437| 2293220| 2772514 20,90
Demiryolu 87 331 77112 80 610 4,54 67 193 63 439 67171 5,88 20 138 13673 13 439 -1,71
Denizyolu 1847 104 2 128 422 2 390 356 12,31 1448 152 1747 916 2017 187 15,41 398 952 380 506 373 169 -1,93
Toplam 27 550 748 31954 741| 36 303 644 13,61 19275955 23017 081] 26431124 14,83 8274 793| 8937 660| 9 872520 10,46
Giiniibirlik 903 398 1092 583 1 345 669 903 397 1092 583 1342 670 1 2 999
(*): Veriler gegicidir.
Not: Giiniibirlikci ziyaretgiler denizyolu toplamina dahil edilmistir.
* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 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 MIL.PAY %
ALMANYA 4 415 525 16,77 4 149 805 17,78 3762475 18,98
RUSYA FED. 2879278 10,93 2 465 336 10,56 1853442 9,35
INGILTERE 2 169 924 8,24 1916 130 8,21 1678 845 8,47
BULGARISTAN 1255 343 4,77 1239 667 5,31 1177 906 5,94
HOLLANDA 1141 580 4,33 1053 675 4,51 997 556 5,03
iRAN 1134 965 4,31 1 058 206 4,53 865 941 4,37
FRANSA 885 006 3,36 768 167 3,29 657 859 3,32
GURCISTAN 830 184 3,15 630 979 2,70 549 328 2,77
UKRAYNA 730 689 2,77 593 302 2,54 487 917 2,46
A.B.D. 679 445 2,58 642 911 2,75 532 419 2,69
DIGER 10 214 738 38,79 8822733 37,82 7 256 145 36,62
GENEL TOPLAM 26 336 677 100,00 23 340 911 100,00 19 819 833 100,00
(*): Veriler gegicidir.

* T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanlidi, Tiirkiye Istatistik Kurumu

RAPOR NO: 2011REVB55

2008 yili Ocak-Aralik déneminde Ulkemize en ¢ok ziyaretci gonderen llkeler 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,Giircistan,
Ukrayna ve A.B.D. izlemektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

_2006-2008(*) YILLARI OCAK-ARALIK DONEMINDE_
ULKEMIZE GELEN YABANCILARIN MILLIYETLERE GORE
DAGILIMI - iLK 10 ULKE

RUSYAFED.
11%

BULGARISTAN
5%

AB.D.
3%
UK%’;,YNA,_ _ FRANSA HOLLANDA
GURCISTAN 3% 4%
3%

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

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

Turizm geliri, 2008 yilinin ayni donemine gore %11,2 oraninda dismstir.

Cikis Yapan Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gére 2009 yili I. D6nem Turizm Geliri, gegen yilin
ayni donemine gore %11,2 oraninda azalarak 2.466.573.727 USD olmustur. Bunun
1.790.860.681 USD’1 yabanci ziyaretgilerden, 675.713.046 USD’1 ise yurt disinda ikamet eden
vatandas ziyaretcilerimizden 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 déneminde kisi basi ortalama harcama
yabancilarda 608 USD, vatandaslarda ise 975 USD’dir.

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

Ocak, Subat ve Mart aylarinda toplam cikis yapan ziyaretgi sayisi 3.636.464 kisidir. Bunun
2.943.175 Kkisisini yabanci ziyaretci, 693.289 kisisini ise yurt disinda ikamet eden
vatandaslarimiz olusturmaktadir. I. Donem’de en fazla ziyaretci 1.426.537 kisi ile Mart ayinda
gerceklesmistir. Ocak ayinda 1.151.951, Subat ayinda ise 1.057.976 kisi Ulkemizi ziyaret
etmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Aylik Turizm Geliri ve Gideri, I. D6nem

2009

Kisi bagsi Kisi basi
Turizm

Aylar Turizm geliri  Ziyaretgi ortalama gideri Vatandas ortalama
sayisi (*) harcama sayisi (**) harcama
(USD) (UsSD) (USD) (USD)
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 439320 743
Toplam 2.466.573.727 3.636.464 678 | 896.610.492 1.202.539 746

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 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 Turkiye
Cumbhuriyeti pasaportu taslyan vatandas sayilaridir.

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

Giris Yapan Vatandas Ziyaretgiler Anketi sonuglarina gére 2009 yili I. D6nem Turizm Gideri,
gecen yilin ayni donemine gore %11,3 oraninda artarak 896.610.492 USD olmustur. Bunun
851.050.373 USD’1 kisisel, 45.560.119 USD'1 ise paket tur harcamalardan olugsmustur.

|. Donem’de en yiksek turizm gideri 326.603.864 USD ile Mart ayinda gergeklesirken, Subat
ayinda 287.901.482 USD, Ocak ayinda ise 282.105.147 USD turizm gideri gergeklesmistir.
Ocak-Mart déneminde kisi basi ortalama harcama 746 USD’dir.

$ (000000) Ayhk turizm geliri 2008-2009
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* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Tiirkiye istatistik Kurumu

Ziyaretgilerden elde edilen turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda 2009 vyilinda gegen
yilla gore azalis oldugu gorilmektedir. 2009 yili Mart ayinda dénemin en yiksek turizm
gelirine ulasiimistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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
INGILTERE 112.370 3,93 115.560 3,87 90.417 3,48
RUSYA FED. 101.094 3,54 154.750 5,19 136.431 5,24
YUNANISTAN 99.432 3,48 94.048 3,15 65.005 2,5
FRANSA 91.276 3,19 92.264 3,09 84.594 3,25
AZERBAYCAN 86.965 3,04 102.109 3,42 83.398 3,21
SURIYE 81.413 2,85 80.562 2,7 59.144 2,27
DIGER 1.100.117 38,49 1.231.207 41,25 1.044.081 40,13
GENEL TOPLAM 2.858.473 100,00 2.984.565 100,00 2.601.433 100,00

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

2009 yili Ocak-Mart déneminde Ulkemize en cok ziyaretci gonderen llkeler siralamasinda
Almanya %16,65 (475.930) ile 1., Bulgaristan %9,32 (266.325) ile 2., Gurcistan %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
iINGILTERE 49.547 4.1 55.362 4,24 39.105 3,56
YUNANISTAN 41.955 3,47 45.593 3,49 26.946 2,45
FRANSA 36.530 3,02 38.424 2,94 36.264 3,3
RUSYA FED. 36.134 2,99 57.515 4,41 47.118 4,28
HOLLANDA 31.367 2,6 34.509 2,64 30.689 2,79
SURIYE 29.676 2,46 28.822 2,21 18.431 1,68
DIGER 436.568 36,15 528.537 40,49 441.691 40,16

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

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

Mart 2009’da ulkemize en ¢ok ziyaretci gonderen llkeler siralamasinda Almanya %17,77
(214.617) ile 1., iran %12,19 (147.262) ile 2., Bulgaristan %8,38 (101.203) ile 3. siradadir.
Bulgaristan"l Giircistan, ingiltere, Yunanistan, Fransa, Rusya Federasyonu, Hollanda ve Suriye
izlemektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Ocak-Mart Aylarinda Ulasim Yoluna Gore Ulkemize Giris Yapan Ziyaretgiler (2007—2009*)
Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaglar Degisim
2007 2008 2009* |Orani % | 2007 2008 2009* |Oram %[ 2007 2008 2009* | Orani %
Havayolu | 3.003.068| 3.389.620| 3.054.645| -9,88| 1.740.974| 2.066.870| 1.798.284| -12,99|1.262.094|1.322.750|1.256.361|  -5,02
Karayolu | 1.165.383| 1.320.166| 1.538.960| 16,57| 766.857| 823.595| 961.669| 16,76 398.526| 496.571| 577.291| 16,26
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| 58120 -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 Ulasim Yoluna Gére Ulkemizden Cikis Yapan Ziyaretgiler (2007—2009*)
Toplam Degisim Yabancilar Degisim Vatandaglar Degisim
2007 2008 2009* |Orami % | 2007 2008 2009* [Oram %| 2007 2008 2009* | Oranmi %
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| 19,99 393.596| 512.150| 593.432| 15,87
Demiryolu 12.232 12.747 11.858|  -6,97 10.980 11.278 10555 -6,41 1.252 1.469 1.303] -11,30
Denizyolu 160.035| 150.950[ 144.636| -4,18 82.334 83.176 84.987 2,18| 77701 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. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Tiirkiye Istatistik Kurumu

Gegici verilere gore; 2009 yili Ocak-Mart doneminde Ulkemize giris yapan vatandas ziyaretgi
sayisinda 2008 yili ayni donemine 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 Yihi 1. Yari (Ocak-Haziran) Analizi’:

Turizm geliri 2008 yilinin ayni donemine gore %9,6 dismstir.

Cikis Yapan Ziyaretciler Anketi sonuglarina gore 2009 yili Il. Donem turizm geliri, gegen yilin
ayni dénemine 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’1 ise yurt disinda ikamet eden
vatandas ziyaretcilerimizden elde edilmistir.

Ziyaretciler seyahatlerini kisisel olarak veya paket tur ile gerceklestirmektedir. 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 1l. Dénem’de en vyiksek turizm geliri
1.777.999.175 USD ile Haziran ayinda gergeklesmistir. Mayis ayinda 1.444.131.880 USD,
Nisan ayinda ise 1.021.414.051 USD gelir elde edilmistir. Nisan-Haziran déneminde kisi basi
ortalama harcama yabancilarda 501 USD, vatandaslarda ise 984 USD’dir.

Ikis yapan ziyaretci sayisi gecen yilin ayni donemine gore %1,6 artmistir.
Cikis yapan ziyaretci sayisi gecen yilin ay g , §

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

2 Veriler Tiirkiye Istatistik Kurumu Haber Biilten’inden alinmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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
(UsD) (USD) (UsSD) (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 Bakanhgi, Tiirkiye istatistik Kurumu
Not: Beraberinde giden ziyaretgi sayilari toplama dahil edilmistir.
(*) Yurt disinda ikamet eden yabanci ve vatandas ziyaretgi sayilaridir.

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

Turizm gideri 2008 yili donemine gore %7 azalmistir.

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

Il. D6nem’de en yiiksek 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 gerceklesmistir. Nisan
- Haziran déneminde kisi basina ortalama harcama 739 USD’ dir.

$ (000 000) Aylik turizm geliri 2008-2009
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2008-2009 yillarinda turizm gelirine aylar itibariyle bakildiginda, 2009 yilinda turizm gelirinde
gecen yila gore diists oldugu gorilmektedir.

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

(MAYIS)
YILLAR MILLIYET PAYI (%) % DEGiSiM 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 9405 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
iINGILTERE 223162 | 260937| 288936| 9,76| 9,49| 10,63 16,93 10,73
iRLANDA 12 708 14198| 16181| 0,56| 0,52 0,60 11,72 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 2,42 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
CEK CUMHURIYETI 7997 12713| 11520| 0,35| 0,46 0,42 58,97 9,38
iSVICRE 19 134 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 11682141417 422 1 ‘l‘;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 14419| 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
YENI ZELLANDA 2568 2654 3530| 0,11| 0,10 0,13 3,35 33,01
TOPLAM OECD 1314142 (1570176 1 222 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 - - 2614 - - 0,10 - -
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
RAPOR NO: 2011REVB55 RAPOR TARiHi:30.Q9.;Q11
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LETONYA 7901 7510 4826| 0,35| 0,27 0,18 -4,95 -35,74
BOSNA HERSEK 3557 4468 4436| 0,16| 0,16 0,16 25,61 -0,72
HIRVATISTAN 2694 2 852 2581| 0,12| 0,10 0,09 5,86 -9,50
SLOVENYA 2256 2 360 2268| 0,10 0,09 0,08 4,61 -3,90
SIRBISTAN&KARADAG 4644 10 536 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 | 115882 | 139377 | 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
ULKELERI 6934 1891 1660| 0,30| 0,07 0,06 -72,73 -12,22

1640
TOPLAM AVRUPA 1357435| 1626910 517 59,34|59,19| 60,34 19,85 0,84
AZERBAYCAN 37458 40049| 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 16405 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 16 703| 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 283 026| 385999| 340373|12,37|14,04| 12,52 36,38 -11,82
TACIKISTAN 2930 3 957 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 93325| 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 Bakanhgi, Tiirkiye istatistik Kurumu
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TESIS SAYISI - Mumberof Establishments
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* Turizm Belgeli Otellerin Tesis ve Yatak Sayilarinin Siniflara Dagilimi - 2009

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

30 000 000

2008

2009
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
II VATANDAS - CITIZEN 2 500 632 3 059 644 3 601 880 3872721 4197 807 4 548 855 4 658 172
I!YABANCI- FOREIGN 13 701 418 17 202 996 20 522 621 19 275 948 23 017 081 26 431124 27 347 977

* T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanlig, Tiirkiye istatistik Kurumu
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ULKEMIZDEN GIKAN YABANCI ZiYARETGILERDEN VE YURTDISI iIKAMETLi VATANDASLARDAN ELDE
EDILEN TURIZM GELIRLERIN YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tounsm Receipts of Departing Foreign Visitors and Citizen residing in abroad by Years

Milyon $ Million $

2007
2008 2009
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
B VATANDAS CITIZEN 3 526,5 37636 42243 4394,1 4 497,1 5 149,2 5 396,3
o YABANCI-FOREIGHN 9 676,6 12 124,1 139293 12 556,8 13 989,9 16 801,6 15 853,1
* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Tiirkiye istatistik Kurumu

ULKEMIZDEN CIKAN YABANCI ZiYARET(;iLER: VE YURTDISI iISAMETLi_VATANDA$LARDAN
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 2008 2000
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
O ABANCI -FOREIGN T06 T05 ETS 651 608 626 580
= L] 2 =L e =
EVATANDAS-CITIZEN 135 1230 1173 1109 1071 1132 1158

* T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig, 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 vyerliler teskil etmektedir. Toplam gecelemeler ise 82,9
milyon olup, bunun %72,3'Gnk vyabanci gecelemeler, %27,7'sini vyerli gecelemeler
olusturmaktadir.

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

Tesis cins ve siniflarina gore yabancilar icin ortalama kalis sliresinin en uzun oldugu tesis
tird 6,0 gece ile tatil koyleridir. Bunu 5,9 gece ile turizm kompleksleri, 5,3 gece ile
pansiyonlar izlemektedir. Yerliler igin ortalama kalis siiresinin en uzun oldugu tesis tlri
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 yiiksek oldugu tesis tiri yillik ortalama %53,4 ile tatil kdyleridir.
Bunu %45,9 ile turizm kompleksleri, %44,3 ile apart oteller izlemektedir. Yerli doluluk
oraninin en yiksek oldugu tesis tiri %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 igcinde %21,9 ile ilk sirayi
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 gerceklestirilmistir.

Belgeli konaklama tesislerinde en uzun sire kalan yabancilar 8,1 gece ile Karadag olup,
bunu 7,7 gece ile Kosova, 6,1 gece ile Belarus (B. Rusya) izlemektedir.

RAPOR NO: 2011REVB55 RAPOR TARIHi:30.09.2011
*GiZLIDIR
29




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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* Turizm Belgeli Otellerin Tesis ve Yatak Sayilari - 2009

2010 yilina Temmuz-Agustos-Eylil Analizi

Turizm geliri 2009 yilinin ayni dénemine gore %10 azalmistir.

Temmuz, Agustos ve Eylul aylarindan olusan Ill. Dénem’de turizm geliri, 2009 yilinin ayni
donemine gore %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.

Ziyaretgiler, 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 tGlkemizde ortalama kalis slresi 8,8 gece, kisi basi yaptiklari ortalama harcamasi
ise 550 USD’dir. Yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin Ulkemizde ortalama kalis
siresi 17,9 gece, kisi basi ortalama harcamasi ise 1.001 USD’dir.

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

2010 yihi 1ll. Donem’de llkemizden cikis yapan ziyaretci 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 dénemine gore %19 artmistir.
Yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan

turizm gideri, 2009 yilinin ayni donemine gore %19 artarak 1.305.900.206 USD olmusgtur.
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Bunun 1.239.589.768 USD’sini kisisel, 66.310.438 USD’si ise paket tur harcamalaridir. Yurt
disini ziyaret eden 1.837.126 vatandasin kisi basi ortalama harcamasi 711 USD’dir.

Cikis Yapan Yurtici ikametli
Ziyaretci Kisi bagl ortalama Vatandag Sayisi | Kisi bagi ortalama
Alar Turizm geliri Sayisi harcama Turizm gideri harcama

$) ) ) ¢

2009
Temmuz 2.906.792.509 4.218.369 689 460.697.012 651.212 707
Adustos 3.813.819.077 5.491.275 695 329.229.786 460.934 714
Elil 2.805.708.246 3.989.011 703 307.165477 411.943 746
Ekim 2.466.201.396 3515977 701 374671441 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 1.105.749 652 320.836.151 444 881 721
Mart 956.697.423 1.513.316 632 396.740.807 494956 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 3.545.058 540 425.734.213 617.491 689
Temmuz 2.741.034.945 4450459 616 537.105.301 770.870 697
Adustos 3.197.707.333 5.145.381 621 380.132.689 547 433 694
Evlil 2.636.147.408 4.265.936 618 388.662.216 518.823 749

|- 1Il. 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 Bakanlig’nin 2023 yilina iliskin
hazirlamis oldugu eylem planinda, gelistirilmesi duslnilen turizm yatirimlar asagidaki
haritada grafiksel olarak goriilmektedir.
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TURKIYE TURIZM STRATEJiSIi KAVRAMSAL EYLEM PLANI

: ﬁ{g}, = KULTUR VE TURIZA BAKANLIGH
2006 s

GOSTERIM (sematiktir)
GELISIM ODAKLARI  ALANLARY BAGLANTI TIPLERE ! GELISIM AKSLARI DIGER GOSTERIMLER

@] [o] (@] (O] [@] (v peof W] M | @] [£]

Mevad Turon s Ko Tk Gasigen g w-' ol w»rr«w Yega Tueaw ek Vol Dod Moz ve Gimeysogs  Formsipon Ve T \‘ s P Vit Hated Edbeces S
eraries et S e Dt Brm ! B | oy ime Fuiotan Echncet Bk
»...,ﬂ. s o
® ® F-B’ Iwi }_-——«{ F;s—a—{ I—-—--‘ ,‘Q Woga VarLowas 508 A | Gt Saa Sowte

N WOHoNe Ve el h
OeiTwinkemid  YxUoan M Geek Vi whagTvow o [ m—— [ oK s R M_E‘,c ':_,
iprer s o G St pe et A

3.2.3 Eskisehir’'de Turizm

Eskisehir ilinde yer alan Turizm yatirim belgeli 2 adet tesis bulunmakta olup toplamda 119
oda ve 235 yatak mevcuttur. Turizm isletme belgeli 14 adet tesis bulunmakta olup, 922 adet
oda ve 1.826 adet yatak mevcuttur.

iSTATISTiKi BOLGE TURIZM YATIRIMI BELGELI TURIZM iSLETMESI BELGELI
BiRIMLERI SINIFLAMASI Tourism Investment Licenced Tourism Opertaion Licenced
Classification of Statistical TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI | TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
Region Units Number of Number of Number of Number of Number of Number of
Establishments Rooms Beds Establishments Rooms Beds
TR4- DOGU MARMARA 42 241 5298 128 821 16 762
East Marmara
BURSA 17 1156 2456 51 3321 6847
ESKI§EHIR 2 119 235 14 922 1826
BILECIK 5 247 461
KOCAELI 6 293 592 22 1265 2546
SAKARYA 5 201 417 8 680 1412
DUZCE 4 114 238 8 316 642
BOLU 5 451 980 16 1338 2780
YALOVA 3 137 380 4 122 248

Eskisehir ilinde tesise gelis sayisi, geceleme, ortalama kalig stresi ve doluluk oranlari asagidaki tabloda

belirtilmistir.

I TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI§ SUREST DOLULUK ORANI(%)
ILLER LGELER Number of Arrvals Nights Spent Average Length of Sia Occupancy Rate
Provinces  Dstricts ~ YABANCI YER! TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM ~YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM

Foreigner Cizen Jotal Foreianer Ciizen Total Foreigner _ Citzen Total Foreigner _Citzen Total
ESKISEHIR
Merkez 2062 120774 138 836 18 657 195 204 215581 22 15 18 3.50 34,87 3828
Toplam 9062 129774 138 836 19 657 195904 215 561 22 15 1.6 3,50 34,87 3836
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3.2.4 Eskisehir ili Otel Analizi

Anemon Otel (****%*)

5 yildizh Anemon 160 standart oda, 2 bedensel engelli odasi, 11
junior suit ve 1 presidential suit olmak lzere toplam 174 oda
kapasitesindedir. Bursa — Ankara Yolu Uzerinde Neo Alisveris
Merkezi'ne yakin konumda bulunan otel kent merkezine
yaklasik 3 km. mesafededir. Odalarinda TV ve uydu yayinlari,
merkezi sistem havalandirma, emanet kasasi, makyaj ve ¢alisma
masasl, sa¢ kurutma makinesi, kiivet ve banyo, banyoda

telefon, direk hath telefon, minibar, cay-kahve makinesi, adsl internet baglantisi, gibi
hizmetler sunan otel; ayrica 24 saat oda servisi, gazete servisi, sigara icilmeyen kat, kuru
temizleme servisi, tv ve oyun salonu, doktor, alisveris (niteleri, bagaj odasi, acik ve kapal
otopark, bay — bayan kuafori hizmet olanaklarini da blinyesinde barindirmaktadir. Otelde
actk havuz, cocuk havuzu, jakuzi, fitness Salonu, masaj, kapali havuz, sauna, buhar Odasi,
aerobic salonu, bilardo salonu yani sira otelde 8 adet toplanti ve konferans salonu da
bulunmaktadir. Tek kisi icin oda fiyati 165.-TL (65,59.-EURO), iki kisi i¢in oda fiyati 198.-
TL(78,71.-EURQ)’dir. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir. S6z konusu otelin yillik oda doluluk
oraninin %50 civarlarinda oldugu bilgisi edinilmistir.

Konum Bursa- Ankara Yolu
Arsa Alani (m?) N/A

Toplam insaat Alani (m?) N/A

Oda Sayisi 174

Yatak Sayisi 348

Acik Kalan Giin Sayisi 365 Giin

Calisma Sistemi Oda+kahvalti

Fiyat Bilgisi (KDV dahil)

Ortalama 165 TL/kisi

RAPOR NO: 2011REVB55
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Safroon Otel (****)

1997 yilinda hizmete giren 4 yildizh Yimpas Otel’in yenilenmesi
Gzerine 2010 yih Ocak ayinda yeniden hizmete giren Safroon
Hotel; 68 standart oda, 10 suit oda ve 1 engelli odasi olmak
lizere toplam 79 oda ile hizmet vermektedir. Odalarinda WC,
dus, fon makinesi, klima, mini bar, kasa, telefon, TV
mevcutdur. Otelde kahvalti salonu, A la carte restoran, 6zel
davet ve kokteyl salonu, sark kdsesi, lobi bar ve vitamin bar haricinde ¢esitli biylklerde
toplanti salonlari da hizmet vermektedir. Tek kisi icin oda fiyati 85.-TL (33,79.-EURO), iki kisi
icin oda fiyati 130.-TL (51,67.-EURQ)’dur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir. S6z konusu otelin
yillik oda doluluk oraninin %50-60 civarlarinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Konum Eskisehir / Merkez
Arsa Alani (m?) N/A

Toplam insaat Alani (m?) N/A

Oda Sayisi 79

Yatak Sayisi 158

Acik Kalan Giin Sayisi 365 Glin

Calisma Sistemi Oda+kahvalti

Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 85 TL/kisi

Grand Namh Otel (**%*)

I 21 Haziran 2008 tarihinde hizmete agilmis olan Grand Naml
Otel, 28 tek kisilik, 14 cift kisilik, 14 Uc kisilik ve 1 engelli odasi
olmak lzere toplam 57 oda, 109 yatak kapasitesinde hizmet
vermektedir. Odalarda; banyo, direkt telefon, 1sitma sogutma
ve temiz hava alabilme 6zellikli klima, mini bar, hizli internet,
uydu yayinli plazma televizyon, elektronik kapi kilit sistemi,
elektronik kasa, duman dedektorleri ve sprinkler, banyoda
. L e telefon, sa¢ kurutma makinesi bulunmaktadir. Otelde yer alan

150 kisi kapasiteli kahvalti salonu, 150 kisi kapasiteli restaurant haricinde 50 kisi kapasiteli
¢ok amagli salonu bulunmaktadir. Tek kisi i¢in oda fiyati 119.TL (47,30.-EURO), iki kisi i¢cin oda
fiyati 169.-TL (67,18.-EURO)’dur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dabhildir.

Konum Eskisehir/Merkez
Arsa Alani (m?) N/A
Toplam insaat Alani (m?) N/A
Oda Sayisi 57
Yatak Sayisi 109
Acik Kalan Giin Sayisi 365 Giin
Calisma Sistemi Oda+kahvalti
Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 119 TL/kisi
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Atigkan Otel (**%*)

1992 yilinda faaliyete gecen 3 yildizli Atiskan Otel’in, 61
standart oda ve 1 suit oda olmak tzere toplam 62 odasi,
toplam 126 yatak kapasitesi mevcuttur. Odalarinda merkezi
Isitma, split klima, TV, mini bar, banyo, klvet ve sa¢
kurutma makinesi bulunmaktadir. Atiskan Otel'de cesitli
| organizasyonlarin yapilmasi icin uygun 150 kisi kapasiteli
ey | e | IESS 21 toplanti salonu bulunmaktadir. Salonlarda TV, video,
tepegdz, perde, yazi tahtasi, flip chart, barkovizyon, slayt
makinasi gibi tim ekipmanlar bulunmaktadir. Tek kisi igin
. . oda fiyat1 70.-TL (27,82.-EURO), iki kisi i¢in oda fiyati 100.-TL
(39,75-EUROQ)’dur. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir.

[ bkl | ediskal

Konum Eskisehir/Merkez
Arsa Alani (m?) N/A

Toplam insaat Alani (m?) N/A

Oda Sayisi 62

Yatak Sayisi 126

Acik Kalan Giin Sayisi 365 Giin

Calisma Sistemi Oda+kahvalti

Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 70 TL/kisi

Es Albatros Hotel (***)

Ozel belgeli olan Es Albatros Otel’in, 79 adet standart oda, 2
adet suit oda ve 1 adet engelli odasi olmak (zere toplam 82
odasi mevcuttur. Odalarinda 6zel dizaynh banyo (Banyoda
telefon ve sa¢ kurutma makinesi), direkt telefon, isitma-
sogutma ve temiz hava alabilme 6zellikli klima, mini bar, hizh
internet, uydu yayinh televizyon, elektronik kapi kilit sitemi,
elektronik  kasa, duman dedektorleri ve sprinkler
bulunmaktadir. Es Albatros Otel’de gesitli organizasyonlarin
yapilmasi igin uygun 150 kisi ve 20 kisi kapasiteli 2 adet
toplanti salonu bulunmaktadir. Tek kisi i¢in oda fiyati 120.TL
(47,70.-EURO), iki k|§| icin oda fiyati 160.-TL (63,61.-EURO)’dir. Bu fiyata kahvalti ve KDV

dahildir.

Konum Eskisehir / Merkez
Arsa Alani (m?) N/A
Toplam insaat Alani (m?) N/A
Oda Sayisi 82
Yatak Sayisi 164
Acik Kalan Gin Sayisi 365 Giin
Calisma Sistemi Oda+kahvalti
Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 120 TL/kisi
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Dedepark Hotel (****)

4 yildizli Dedepark Otel’in, 64 adet standart odasi bulunmaktadir.
Odalarinda banyo, direkt telefon, 1sitma-sogutma ve temiz hava
alabilme o6zellikli klima, mini bar, hizli internet, uydu yayinl
televizyon, elektronik kapi kilit sitemi, duman dedektorleri ve
sprinkler bulunmaktadir. Dedepark Otel'de cesitli
organizasyonlarin yapilmasi icin uygun 750 kisi kapasiteli 3 adet
toplanti salonu bulunmaktadir. Tek kisi icin oda fiyati 145 TL
(57,63.-EURO), iki kisi icin oda fiyati 190.-TL (75,53.-EURO)’dir. Bu

fiyata kahvalti ve KDV dabhildir.

Konum Eskisehir/Merkez
Arsa Alani (m?) N/A

Toplam ingaat Alani (m?) N/A

Oda Sayisi 64

Yatak Sayisi 128

Acik Kalan Gin Sayisi 365 Giin

Calisma Sistemi Oda+kahvalt

Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 145 TL/kisi

Verman Otel (**%*)

3 yildizli Verman Otel’in 44 adet standart oda ve 5 adet suit oda
olmak Uzere 49 adet oda bulunmaktadir. Odalarinda LCD
televizyon, klima, telefon, minibar, makyaj aynasi, kablosuz
internet, sprinkler bulunmaktadir. Verman Otel’de toplanti odasi
olarak kullanilabilen yaklasik 200 kisi kapasiteli 3 adet toplanti
salonu bulunmaktadir. Tek kisi oda fiyati 110.-TL (43,73.- EURO),
iki kisilik icin oda fiyati 158.-TL (62,81.-EURO)’dir. Bu fiyata
kahvalti dahil olmayip, KDV dahildir.

Konum Eskisehir / Merkez
Arsa Alani (m?) N/A

Toplam insaat Alani (m?) N/A

Oda Sayisi 49

Yatak Sayisi 98

Acik Kalan Gin Sayisi 365 Gin

Calisma Sistemi Oda+kahvalti

Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 110 TL/kisi
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Roof Garden Hotel (***)

Roof Garden Hotel, havaalanina 20 km. ve Eskisehir Otobus
Terminali'ne 10 km. mesafededir. Eskisehir Osmangazi Universitesi
Tip Fakiltesi karsisinda konumlanmis Roof Garden Hotel 2009
yilinda faaliyete girmistir. Toplamda 57 adet odaya sahip olan Roof
Garden Hotel’in odalarinda klima, lcd TV, uydu yayini, Ucretsiz
internet, calisma masasi, banyolarda telefon bulunmaktadir. Roof
Garden Hotel’de seminer ve toplantilarda kullanilabilecek 150 kisi
kapasiteli bir adet toplanti salonu bulunmaktadir. Tek kisi i¢cin oda
fiyati 129.-TL (51,28.-EURO), iki kisi icin oda fiyati 159.-TL (63,20.-

EURO)’dir. Bu fiyata kahvalti ve KDV dahildir. 2010 yil i¢in doluluk orani %87 civarindadir.

Konum Eskisehir

Arsa Alani (m?) N/A

Toplam insaat Alani (m?) N/A

Oda Sayisi 57

Yatak Sayisi 104

Acik Kalan Giin Sayisi 365 Glin

Calisma Sistemi Oda+kahvalti

Fiyat Bilgisi (KDV dahil) Ortalama 129 TL/kisi

3.3 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.3.1 Eskisehir ili

Mihalgazi

Saric

N\
~ Mahmudiye

Mihalicgrk

T NiBeylikova
s Y

< \Alpu

Cografi Yapi

Eskisehir ili, ic Anadolu Bdlgesi'nin kuzeybati
bolgesinde yer alir. Kuzeyden Karadeniz;
kuzeybatidan Marmara; bati ve glineybatidan da
Ege cografi bolgeleri ile komsudur.

Eskisehir, glneyden Afyon Karahisar;
glineydogudan Konya; dogudan ve kuzeyden
Ankara; kuzeybatidan Bolu; batidan Bilecik ve
Kitahya illeri tarafindan cevrelenmistir. ilin
yuzél¢imi 13.652 km?dir.

ilin kuzeyini bati - dogu yoniinde Bozdag, Siindiken daglar kaplar; ilin giineydogu kdsesinde
Sakarya dirsegi icinde baslayan Sivrihisar Daglari, glineydoguda -kuzeybati yoniinde ili ortadan

kateder.

ilin icindeki baslica ovalari Porsuk Ovasi, Yukari Sakarya Ovasi, Sarisu Ovasi ve Seyitgazi
Ovasidir. Porsuk Ovasi’nin yizdlgtim ise 1.500 km? dir.

Turkiye’nin en 6nemli akarsularindan olan Sakarya, ayni zamanda Eskisehir'in de baslica
akarsuyudur. Cok sayida kola sahiptir. En 6nemli kolu Porsuk Cayi'dir.

Eskisehir ilinde 6 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar Porsuk baraji, Gok¢ekaya baraji, Musadzi
baraji, Kunduzlar baraji, Catéren baraji, ve Kaymaz barajidir.
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Eskisehir iklim ydéniinden i¢ Anadolu’nun tiim karakterini biinyesinde toplamustir. Yazlari sicak
ve kurak, kislari soguk ve yagish gecmektedir. Yillik yagisin %70‘1 Ekim - Mart arasi soguk
doénemde olmaktadir.

Niifus

Eskisehir ilinde 1980-1984 vyillari arasindaki niifus artisi %18,80, 1985-1989 vyillari arasi nifus
artisi %14,10 ve 1990-2000 yillari arasindaki niifus artisi %9,65 oldugu tespit edilmistir.

ilcelere Gére 2010 Yil Sehir ve Kéy Niifus Dagilimlar;

iLCE ADI TOPLAM SEHIR NUFUSU | KOY NUFUSU
ODUNPAZARI 358.713 351.852 6.861
TEPEBASI 284.927 277.757 7.170
ALPU 12.768 5.126 7.642
BEYLIKOVA 6.562 3.157 3.405
CiFTELER 16.716 11.872 4.844
GUNYU0zO 7.025 2.104 4.921
HAN 2.165 1.057 1.108
iNONU 7.228 3.980 3.248
MAHMUDIYE 8.770 4.707 4.063
MIHALGAZI 3.876 1.730 2.146
MIiHALICCIK 10.482 3.133 7.349
SARICAKAYA 5.642 2.672 2.970
SEYITGAZI 16.222 2.890 13.332
SiVRIHISAR 23.488 9.817 13.671
TOPLAM | 764.584 681.854 82.730

Ekonomi

Cumbhuriyetten 6nce ekonomisi genelde tarima dayali olan Eskisehir'de 1894’te Almanlar
tarafindan lokomotif ve tamir atdlyesi kurulmus ve bu atdlye 1924 yilinda TCDD isletmesine
devredilmistir. Cumhuriyetten sonra 1933 yilinda seker fabrikasi ve ona bagl olarak makine
fabrikasi, 1965 yilinda Siimerbank Basma Sanayi Muiessesesi kurulmustur. Seker fabrikasina
bagl makine fabrikasi 1969 yilinda mustakil bir kurulus haline gelmistir. Bu fabrikalar bolge
sanayinin gelismesi ve dolayisiyla ekonominin canlanmasini saglamistir.

Kamu sektériiniin yani sira 6zel sektérde cesitli alanlarda faaliyet gostermeye baslamis, toprak
sanayi, un ve mamdilleri sanayi, agac sanayi, ¢cimento ve mamdiilleri ile celik esya sanayi ve
makine sanayi gelismistir.

Bu durumda il, Tlrkiye'nin sayili illerinden biri haline gelmistir. Sanayinin daha ekonomik ve
rahat calisabilmesi icin Organize Sanayi Bolgesi ve Kiglik Sanayi Sitesi gibi sanayi alanlari
olusturulmustur.

Turkiye’nin tek ucak motor fabrikasi (TUSAS) ile dizel lokomotif motoru Ureten tek fabrikasi
(TULOMSAS) Eskisehir ilindedir. Yine Tiirkiye’nin en yiiksek kapasiteli buzdolabi (ARCELIK) ve
kompresor fabrikasi Eskisehir ilinde bulunmaktadir. Ayrica biskivi Gretimi ve soba liretiminde
de iiln tlke genelinde agirlikli bir paya sahiptir.

Organize Sanayi Bolgeleri

ilde sanayi yatirimlarinin biiyiik bélimii 32 milyon metrekarelik Organize Sanayi Bélgesi'nde
planli bir sekilde gerceklesmistir.
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Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi: Eskisehirde sanayi yatirimlarinin planli bir sekilde
gerceklestirilmesi icin 1973 yilinda Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB) yatirimcilarin
hizmetine sunulmustur. 1992 yilinda EOSB’de biylk bir yatirnm hamlesi gerceklesmis olup,
toplam alan 21 milyon m%ye cikarilmistir. Son yillarda 6zellikle il disindan buyik 6lcekli yatirrm
taleplerindeki artisi karsilamak Gzere EOSB 1996 yilinda 10 milyon m?¥lik bir gelisme daha
kaydetmistir. Su anda EOSB 32 milyon m?¥lik alani ile Tirkiye’'nin en blyik ve dogalgaz
kullanan ilk sanayi bolgesi durumundadir.

ESB disindaki sanayi bolgeleri ise Sivrihisar Organize Sanayi Bolgesi, Cifteler Organize Sanayi
Bolgesi, Beylikova ihtisas Organize Sanayi Bolgesi ve Kiiciik Sanayi Siteleri’dir.

Tarim ve Hayvancilik

Eskisehir yurdumuzun dnemli tarim merkezlerinden biridir. Ozellikle tahil Gretiminde dnemli
paylara sahip olan il, seker pancari gibi bitkilerin Gretiminde de 6nemli yer teskil etmektedir.
Ekim yapilan arazilerin kuru arazi olmasi nedeniyle sahip olunan arazinin tiimiine her yil ekim
yapilamamaktadir. Ayrica ile diisen yillik yagis miktarinin azligi bu olayi kaginilmaz kilmaktadir.

Eskisehir’de sulamaya elverisli alan 202 609 ha.’dir. Toplam sulanan arazi ise 132.178 ha.’dir.

Eskisehir Arazi Durumu;

CiNSI ALAN(Hektar) ORANI(%)
Tarim Alani 582.505 43
Cayir - Mera 325.851 24
Orman-Fidanlik 331.263 24
Diger 125.581 9
TOPLAM 1.365.200 100

ilde hayvancilik mera hayvanciligindan entansif hayvanciliga déniismeye baslamig ve kiiltir irki
hayvancilik blyiik bir gelisme gdstermistir.

3.3.2 Tepebasi ilgesi

N A})Af&'auso(;ww;; |

284.927 nifuslu (2010 yi nifus sayimina gore)
976.350 da ylizolgiimine sahip 43 mahalle ve 40
koyden miitesekkil olan ilce Tepebasi, Bozdag ve
Sindiken Daglar ile Kitahya Yikseltisi arasinda
kalan Porsuk Ovasi’'nin ortasindan gecen ve Sakarya
Nehri’'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk
Cay’’'nin iki vyakasina kurulmus; Eskisehir kent
merkezinin kuzey, kuzey-batisinda bulunmaktadir.
Yazlar sicak ve kurak kislar soguk ve yagishdir.
Yagislar ozellikle Aralhk —Mart aylari arasinda kar
seklinde gorilir. ilcede yillik yagis ortalamasi 378,9

mdsni - TEPEBAG! L GESI

kg/m¥dir.
Ekonomi

Eskisehir kent merkezinin, alisveris merkezlerinin ve perakende ticaret isletmelerinin buylk
¢ogunlugunun ilgenin sinirlarinda bulunmasi ilgeye blyilk hareketlilik saglamaktadir. Gerek
ahisveris merkezleri gerekse diger isletmeler dogal olarak istihdam olanagi saglamaktadir. Bu
durum hizmet sektori agirhkl istihdam alanini olusturmaktadir. Ciftci kayit sistemine gore
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tarimsal faaliyet yapilan alan 546.607 da olup, calisan iftgi sayisi 2.821’dir. Tarim alanlarinda
yetistirilen Grinlerin basinda bugday, arpa ve sekerpancari gelmektedir. Kent cevresinde
bulunan ve diger merkez ilge sinirlari icindeki organize sanayi bolgesinde bulunan sanayi
kuruluslari istihdamin en yiksek oldugu is alanlaridir. Kentin gelisimine paralel olarak ilge kent
merkezi olma yolunda ilerlemektedir. Buna bagh olarak da bilylik magazalar, bankalar ve diger
hizmet sektéri temsilcileri ilcenin sinirlarinda yeni subeler agmakta veya merkezlerini
tasimaktadirlar. Anadolu Universitesi Sivil Havaalani, Sehirlerarasi Otobiis Terminali ve
Eskisehir Gari kent ici hareketliligin odak noktasini olusturmaktadirlar.

Egitim ve Kiltir

ilcenin egitim diizeyi Ulke geneline oranla oldukca yiiksektir. Bu konuyla ilgili 2008 yilinda
yapilan galismaya gore ilge niifusunun %31’i ylksek okul fakiilte yiiksek lisans ve /veya doktora
egitimlidir. Ortadgretim dizeyindeki egitimli nifusun orani %6, ilkokul — ilkogretim egitimli
nifus orani %39, okuma yazma bilen ancak bir diplomaya sahip olmayanlarin orani %14 ve
okuma yazma bilmeyenlerin orani %3 olarak tespit edilmistir.

ilcedeki en dnemli egitim kurumu kuskusuz ilkenin de énde gelen tiniversitelerinden biri olan
ve icinde barindirdigl 1.154.508 Acik Ogretim Fakdiltesi 6grencisi ile diinyada en cok égrenciye
sahip Universitelerden biridir.

Nufiis
2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilgenin niifusu 277.757 kisi sehir

merkezi, 7.170 belde ve koylerin nifusu olmak Gzere toplam 284.927 kisidir.

il/ilce Merkezleri Belde/ Koyler Toplam

Toplam | Erkek Kadin Toplam |Erkek |Kadin |Toplam |Erkek Kadin

Tepebasi 277.757 |138.379 |139.378 |7.170 3.612 |[3.558 |284.927 |141.991 |3142.936
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Eskisehir

ilgesi Tepebasi*

Bucagi -

Mahallesi Hosnudiye

Koyu -

Mevkii SkE

Pafta No -

Ada No 442

Parsel No 37

Ana Gayrimenkuliin Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye
Niteligi

Yiizolglimii 6.806,75 m?

Maliki Eskisehir Blylksehir Belediyesi
Hissesi Tam

*Miisteri tarafindan temin edilen tapu suretinde ilgesi hanesinde “Merkez/2” yazmakta olup,

tasinmazin takyidat belgesinde ilcesi “Tepebasi” olarak kayithdir.

** Tapu kitigiinde Baglar Caddesi Sokagi hanesinde yazmakta olup, takyidat belgesinde Badlar

Caddesi yazmamaktadir.

Sozlesme Bilgileri;

v

Miister

RAPOR NO: 2011REVB55

Sozlesme 1; Konu tasinmaz ile ilgili Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi adina Biiyliksehir Belediye
Baskani ile gayrimenkulii kiralayan Aksel Turizm Yatirimlari ve isletmecilik A.S. arasinda
imzalanan 16.05.2006 tarihinde imzalanmis kira sozlesmesi bulunmaktadir. Kira
sozlesmesinin baslama tarihi 08.02.2007, bitis tarihi 08.02.2029'dur.

Sozlesme 2; Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Sportif Makine Sanayi Ticaret Ltd. Sti.
arasinda 01.09.2006 tarihinde imzalanan ortalama 750 m? insaat alani olan 3 katli (Bodrum +
giris + 1. normal kat) yapiya sahip havuz-fitness center binasinin alt kiralama sozlesmesi
bulunmaktadir. (S6z konusu bina spor merkezi olarak faaliyet gostermektedir.) Bu
sozlesmeye ek olarak 30.12.2010 tarihinde yeni bir s6zlesme imzalanarak 2011 yili kira
indirimi uygulanmasi kararlastiriimistir. 2012 yilindan itibaren eski kira s6zlesme bedelleri
gecerli olacaktir.

Soézlesme 3; Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Seven Turizm ins. ve Reklam San. Tic.
Ltd. Sti. arasinda 11.05.2007 tarihinde imzalanan 442 ada, 37 parselin batisinda bulunan ekli
krokide isaretlenen tek katli mevcut eski binanin bar / cafe olarak isletilmesi amaciyla
diizenlenmis alt kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir.

Soézlesme 4; Accotel Yapim Yatirm ve isletim A.S. ve Accorsa arasinda 18.12.2005 tarihinde
imzalanan otel binasinin alt kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir.

Sozlesme 5; Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. ile Tamaris Turizm A.S. arasinda
29.06.2010 tarihinde imzalanan otel binasinin alt kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir.

i tarafindan beyan edilen kira s6zlesmeleri ekte verilmektedir.
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4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tepebasi Tapu Sicil MidarltGgi’'nde 13.09.2011 tarihinde yapilan arastirmalara ve ekte sunulan
13.09.2011 tarihli takyidat yazisina gore tasinmaz lzerinde;

Beyanlar Hanesinde;

= Eskisehir 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 18.04.2009 tarih 2008/21, 2009/110 esas ve
karar sayil mahkeme mizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. (24.04.2009 tarih, 4713
yevmiye )

= Eskisehir Kadastro Mudurligu’nin 28.09.2007 tarih ve 805/4729 sayili yazilarina gore
yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alandir.
(01.10.2007 tarih, 18804 yevmiye) Bu serh takyidat belgesinde yer almamasina ragmen,
tapu kitiginden heniz kaldirilmamistir.

Serhler Hanesinde;

= Kira Serhi: 3.960.000.-TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (22 yil miiddetle Akfen
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Anonim Sirketi lehine kira serhi) (Baslama Tarihi:
08.02.2007, Sure : 22 yil) (17.03.2009 tarih, 2954 yevmiye) ( Malik/Lehtar: Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

S6z konusu tasinmaz lzerinde Eskisehir 7. icra Mudirligi lehine 10.03.2009 giin 2009/4275
saylll yazi ile haciz karari bulunmaktadir. (12.03.2009 tarih, 2794 yevmiye) Terkin tarihi
01.06.2009 tarih, 6432 yevmiye )

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim gilncel yonetmelikleri 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.

Tepebasi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde 13.09.2011 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére ve ekte sunulan 15.09.2011 tarih ve M.26.6.TEP.0.1312430/12607-
saylll resmi imar durum belgesine gére tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki
gibidir.

Degerleme konusu tasinmaz 18.10.2001 onay tarihli 1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plan”
kapsaminda “ Belediye Hizmet Alani ve Yol Alani” lejandi altinda kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin tizerinde konumlu oldugu arsanin yol terk alanlari kabaca yukaridaki
krokide yesil olarak isaretlenmistir.
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Arsanin yaklasik 1.322 m?%si yola terk edilecek alan sinirlari icerisinde kalmakta olup, yukarida da
gorildiugi gibi terk edilecek alanlar lGzerinde yapi bulunmamaktadir.

v" Ruhsat ve izinler:

= Tepebasi Belediyesi imar Mudirligii arsivinde yapilan incelemede konu tasinmaza ait arsiv
dosyasina erisilememistir.

= Eskisehir Biyiiksehir Belediyesi imar Uygulama departmaninda yapilan incelemede konu
tasinmaza ait imar dosyasina erisilememis ancak, herhangi bir zabit, yikim karari vs. olmadigi
ve 6 ay onceki durumunda hicbir degisiklik yapilmadigi belediye yetkilileri tarafindan teyit
edilmistir.

= Konu taginmaza ait 15.12.2005 tarih, 2 no’lu 5.000 m? “Otel” alani i¢cin dizenlenmis ilave
“Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

= Konu tasinmaza ait 2007 tarih, 6 no’lu 5.000 m? “Otel” alani icin diizenlenmis ilave-tadilat
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

= Konu tasinmaza ait 27.07.2006 tarih, 3 no’lu 868 m? “Yiizme Havuzu ve Spor Salonu (Silo otel
ilave blok)” icin diizenlenmis ilave “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

= Otel alanina ait bila onay tarihli; bodrum kati 605,58 m?; zemin kat1 763,03 m?; 1., 2., 3., 4., 5.
ve 6. normal katlarinin her biri 585,72 m?%ser; 1. ¢ati kati 397,12 m?; 2.cati kati 197,54 m?
olmak tizere toplam 5.477,59 m? kapali alan icin verilmis mimari proje bulunmaktadir.

= Konu tasinmazlardan fitness-center ve restaurantin mimari projesine arsiv kayitlarinda
ulasilamamistir.

v' Yapi Denetim:

= Degerleme konusu gayrimenkullerin yapi denetim islemleri Eskisehir Biyuksehir Belediyesi
Fen isleri Daire Bagkanhgi tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri vb.) iliskin Bilgi

Tepebasi Belediyesi imar Midiirligi’nde yapilan arastirmalarda alinan bilgilere ve mdsteri
tarafindan alinan ve ekte beyan edilen imar durum yazisina gére son 3 yillik siire icerisinde
degerleme konusu gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin maliki Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi olup, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
sirketi tarafindan tasinmaz 22 yillik s6zlesme ile kiralanmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25.
maddesinin “J” bendine istinaden (25. md./J): Ozel s6zlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira
geliri elde etmek amaciyla iigiincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlari tekrar kiraya

verebilirler) degerleme konusu tasinmazin “Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1” faaliyet konusu dahilinde
olabilecegi dusliniilmektedir.
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4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde bulunan hacizler, milk sahibi adina kayith oldugundan, kiraci
konumunda olan Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. acisindan kisitlayici bir durum
yaratmamaktadir.

S6z konusu tasinmaz, iskanli oldugundan, kazanilmis bir hak s6z konusudur ve mevcut durumda
“Belediye Hizmet Alani” ya da “Yol”a alan terk edilmesi s6z konusu degildir. Ayrica terk edilecek
alanlar Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Ancak mevcut binanin yikilip yerine yenisinin yapilmasi
halinde, yeni imar durumunun gerektirdigi terkler belediye tarafindan uygulamaya alinacaktir. imar
planinda yaklasik 1.322 m?* olarak gorilen yola terk edilecek alanin tasinmazin mevcut durumuna
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile
ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig
varsaylilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

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: Hosnudiye Mabhallesi, Siloénii Sokak, No: 5, ibis Otel, Tepebasi /
ESKISEHIR’dir.

S6z konusu tasinmaz Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde
kayith, 6.806,75 m? yuzélcimine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli “Eskisehir
Blyliksehir Belediyesi” mulkiyetindeki tasinmaz.

Rapor konusu tasinmaza ulasim icin; bdélgenin 6nemli akslarindan olan ismet inénii Caddesi
Gzerinden gliney-dogu istikametinde Es-park’tan itibaren yaklasik 340 m. ilerledikten sonra sag
konumda olan Silooni Sokak’a donulir. Konu tasinmaz bu glizergah Uzerinde sol konumda yer
almaktadir. S6z konusu tasinmazin bulundugu alan Eskisehir sehir merkezinde ismet inénii Caddesi,
Hatboyu Caddesi ve Cengiz Topel Caddesi’nin kesistigi alanda yer almaktadir.

Merkezi bir konumda bulunan tasinmazin yakin gevresinde bilinirligi ¢ok ylksek olan Espark Alisveris
Merkezi, Anadolu Universitesi, Kanatli Alisveris Merkezi, Genglik Merkezi ve tren istasyonu gibi
yapilar bulunmaktadir. Demiryoluna cepheli olan parselin bir tarafi ismet inénii Caddesi tist gegidi ve
Silodnii Sokak ile cevrelenmistir. Ticaret fonksiyonunun yogun oldugu ismet indnii Caddesi ve Cengiz
Topel Caddesi’ne yakin konumlu olan tasinmaz yiiksek erisebilirlige sahiptir. Milkiyeti Eskisehir
Blyliksehir Belediyesi’'ne ait olan tasinmaz 22 yiligina Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S'ye
kiralanmistir. Kiralama vyolu ile elde edilen hak, alt kiralama yontemi ile Uclnci sahislara
kiralanmaktadir.

442 ada 37 parselin demir yoluna yaklasik 190 m., Siléni Sokak’a 100 m. ve ismet indnii Caddesi’ne
70 m. cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu alanin bélgenin en énemli alisveris merkezleri,
Universite alanlarina ve bolgenin en 6nemli akslari lGzerinde ve yakininda olmasindan dolayi reklam
kabiliyeti ve ulasilabilirligi yiksektir. Ancak tasinmazin kuzeyinde yer alan demir yolu girulti ve
gorintl acisindan olumsuz etkilemektedir.

Konu tasinmaz Eskisehir il merkezine 850 m., Odunpazari ilce merkezine 17,80 km., Es-park AVM’ye
320 m., Anadolu Universitesi’ne 2 km., Osman Gazi Universite Kampiisii’ne 5 km., Neo AVM’ye 4 km.
uzaklikta bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza, 6zel ve toplu tasim araclariyla ulasim
kolayhkla saglanmaktadir.
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Eskisehir il Merkezi ~0,84 km.
Odunpazari ilge Merkezi ~17,80 km.
Anadolu Universitesi Kampuisii ~2 km.
Osmangazi Universitesi Kampiisii ~5 km.
Neo Alisveris Merkezi ~4 km.
Es-park Alisveris Merkezi ~0,32 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

S6z konusu tasinmaz Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 442 ada, 37 no’lu parselde
kayitli, 6.806,75 m? yiizdlciimine sahip, “Arsa ve Ofis Lojmani ve Kargir Ardiye” vasifli “Eskisehir
Blyliksehir Belediyesi” mulkiyetindeki tasinmaz.

Parsel topografik olarak diiz yapiya sahiptir. Parselin kuzeyinde tren hatti, glineyinde Silooni Sokak,
batisinda ismet inénii Caddesi, dogusunda Universite Caddesi yer almaktadir. Parselin (zerinde
bodrum + zemin + 6 normal ve 2 ¢ati kati olmak Uzere toplam 10 kattan olusan, toplam 5.477,59 m?
alana sahip 3 yildizli ibis Otel; 2 bodrum + zemin + 1. normal ve cati kati olmak {izere toplam 5 kattan
olusan, toplam 868,00 m? alana sahip Fitness- Center; bodrum ve zemin kat olmak uzere toplam 2
kattan olusan, toplam 250 m? alana sahip restaurant ve bu restaurantin kuzey batisinda yaklasik 20
m? alana sahip bistro-bar bulunmaktadir. Parselin geri kalan alanlari yesil alan ve otopark olarak
kullanilmaktadir. Tasinmaza ait kapal otopark bulunmamakta olup, 12 adetlik acik otopark alani yer
almaktadir.

IBiS OTEL celik ve betonarme karkas tarzda insa edilmis, bodrum, zemin, 6 normal ve 2 adet cati
katindan olugmakta olan, mevcutta otel olarak kullanilan binadir. 1930’lu yillarda silo ambari ve yan
tesisleri olarak insa edilen yapilardan otel binasi yanina ek bina insa edilerek ve igerisinde restorasyon
yapilarak 108 odal (g yildizhi otel binasina donlstirtlmistir. Yapr onayli mimari projesine gore
bodrum kati 605,58 m?; zemin kati 763,03 m?; 1., 2., 3., 4., 5., 6. normal katlarinin her biri 585,72
m?ser; 1. ¢ati kati 397,12 m?; 2. cati kati 197,54 m? olmak Uzere toplam 5.477,59 m? brit alana
sahiptir. Konu tasinmaza yapi ruhsatina gére 5.000 m? kapal alana sahip olup, mimari projesine gére
5.477,59 m? kapali alana sahiptir. Degerleme calismasinda mimari projesinde kapali alanlar baz
alinmistir.

insaat ve Kullanim Ozellikleri: Tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasidir. Tasinmazin ana giris kapisi
aliminyum cam kaplama olup, otomatiktir.

2. Cati kati (35.30 kotu); Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore tesisat bolimi
ve egitim odasi olarak kullanilan katin zemini seramik, duvarlari ve tavanlari boya kaplidir. Bu
alan bila onay tarihli onayl mimari projeye gére yaklasik 197,54 m? alana sahiptir.

1. Cati kati (32.30 kotu); Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna goére tesisat bolimi
ve depo olarak kullanilan katin zemini seramik, duvarlari ve tavanlari boya kaphdir. Bu alan
bila onay tarihli onayli mimari projeye gore yaklasik 397,12 m? alana sahiptir.

6. Normal Kat; Onayl mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan

olusan katin 6 adedi silo odasi, 12 adedi standart oda olarak insaa edilmistir. Ortak
alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari algi Gizeri boyadir. Odalar banyo ve

yatak odasi bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, duvar kagit kaplama ve
seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi béliminde zemin hali, duvarlar algi siva Uzeri
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boya, tavan asma tavan ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma
olan katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gore yaklasik 585,72 m?
alana sahiptir.

5. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan
olusan katin 6 adedi silo odasi, 12 adedi standart oda olarak insa edilmistir. Ortak alanlarinda
zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari algi Gzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi
bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan ise asma
tavandir. Yatak odasi béliminde zemin hali, duvarlar algi siva tzeri boya, tavan asma tavan
ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan katin kapilari ahsap
dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gére yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

4. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan
olusan katin 6 adedi silo odasi, 12 adedi standart oda olarak insa edilmistir. Ortak alanlarinda
zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari algi Gizeri boyadir. Odalar; banyo ve yatak odasi
boliimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan asma
tavandir. Yatak odasi boliminde zemin hali, duvarlar algi siva (izeri boya, tavan asma tavan
ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan katin kapilari ahsap
dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gére yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

3. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan
olusan katin 6 adeti silo odasi, 12 adeti standart oda olarak insaa edilmistir. Ortak alanlarinda
zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari algi lzeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi
bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan asma
tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin hali, duvarlar algi siva Gzeri boya, tavan asma tavan
ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliiminyum dograma olan katin kapilari ahsap
dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gore yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

2. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan
olusan katin 6 adeti silo odasi, 10 adeti standart oda ve 2 aderi engelli odasi olarak insaa
edilmistir. Ortak alanlarinda zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari algi Gzeri boyadir.
Odalar banyo ve yatak odasi béliimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, kagit kaplama
ve seramik, tavan asma tavandir. Yatak odasi bolimiinde zemin hali, duvarlar algi siva tzeri
boya, tavan asma tavan i¢i spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma
olan katin kapilari ahsap dogramadir. Bu alan onayh mimari projeye gére yaklasik 585,72 m?
alana sahiptir.

1. Normal Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore 18 adet otel odasindan
olusan katin 6 adeti silo odasi, 12 adeti standart oda olarak insaa edilmistir. Ortak alanlarinda
zemin hali ve mermer, duvarlari ve tavanlari algi lizeri boyadir. Odalar banyo ve yatak odasi
bolimlerinden olusmaktadir. Banyoda zemin PVC, kagit kaplama ve seramik, tavan asma
tavandir. Yatak odasi bélimiinde zemin hali, duvarlar algi siva Gzeri boya, tavan asma tavan
ici spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari aliminyum dograma olan katin kapilari ahsap
dogramadir. Bu alan onayli mimari projeye gére yaklasik 585,72 m? alana sahiptir.

Zemin Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore lobi, restaurant, bar, toplanti
salonu, WC, idari ofis, yiyecek midir odasi, Utl odasi, bilgisayar odasi ve mutfak
hacimlerinden olusmaktadir. Zeminler hali, seramik, mermer ve ahsap ddsemelerden
olusmakta olup, duvarlar seramik, ahsap dekoratif elemanlar ve algi lizeri boyadir. Tavanlar
tasylini ve kartonpiyer asma tavanlarda olusmaktadir. Pencere dogramalari aliminyum
dograma olan katin kapilari ahsap dogramadir. Mutfak bolimiinde paslanmaz gelik mutfak
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ekipmanlari bulunmaktadir. Tasinmaza ana giris zemin kattan olup, giris kapisi camekanli 2
adet otomatik kapidir. Zemin kat tGizerinden buna ek olarak 5 adet ¢ikis bulunmaktadir. Bunlar
restaurant alanindan, asansor ve servis alanindan, acil ¢ikis alanindan ve restaurantin yaninda
bulunan yangin ¢ikis merdiveninden saglanmaktadir. Bu alan onaylh mimari projeye gore
yaklasik 763,03 m? alana sahiptir.

Bodrum Kat; Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore kazan dairesi, camasirhane,
personel WC, yemekhane, pompa odasi, elektrik odasi ve su deposu bélimlerinden
olusmaktadir. Zeminler beton ve seramik, duvarlar siva Uzeri boya ve seramik, tavan siva
lizeri boyadan olusmaktadir. Katin tamami dogal zemin kotu altinda kalmaktadir. Bu alan
onayll mimari projeye gére yaklasik 605,58 m? alana sahiptir.

Binada tasinmazin bitin katlarina hizmet eden yangin merdiveni bulunmaktadir. Yangin
merdiveninin zemini mermer, duvarlari ve tavanlari algi siva izeri boyadir.

Binada 2 adet asansor bulunmaktadir. Bir tanesi bodrum kat ile 1. cati kati arasinda hizmet
verirken, digeri zemin kat ile 6. normal kat arasinda hizmet vermektedir.

Merkezi sistem dogalgaz yakith sistem ile isitilan binada klima, yangin séndiirme tesisati
(Sprinter sistem), duman dedektérleri ve kamerali glivenlik sistemi bulunmaktadir.

FITNESS CENTER 2 bodrum, zemin, 1 normal ve ¢ati kattan olusan fitness center degerleme giinii
itibariyle sportif firmasi tarafindan kullanilmaktadir. Siloonii Sokak tarafinda konumlanan bina
yikilarak yerine yeni bina insa edilmis olup, fitness center olarak kullanilmaya baslanmistir. Yapi
yaklasik 868,00 m? kapali alana sahiptir.

insaat ve Kullanim Ozellikleri: Siva lizeri dis cephe boya ve aliiminyum cephe giydirme elemanlari ile
kaplanmis binanin catisi teras catidir.

Cati Kati; su deposu, klima tesisatlarinin koyuldugu teknik kat olarak hizmet vermektedir. Bu
kata erisim binanin disindan duvara monte edilmis demir dograma basit merdiven ile
saglanmaktadir.

1.Normal Kat; fitness ve kardiyo bolimi olarak hizmet vermektedir. Zemini laminat parke,
duvarlari siva Uzeri saten boya, tavanlari algipan asma tavan igi spot aydinlatma olan katin
kapi ve pencere dogramalari aliiminyum dogramadir.

Zemin Kat; aktivite odasi, sekreterya ve idari ofis hacimlerinden olusmaktadir. Zemini laminat
parke ve seramik, duvarlari siva Uzeri saten boya, tavanlar algipan asma tavan igi spot
aydinlatma olan katin kapi ve pencere dogramalari aliiminyum dogramadir.

1.Bodrum Kat; havuz, 11.60 m? alanli sauna ve dinleme bdlimleri olarak hizmet vermektedir.
Zemini seramik, ahsap, duvarlari siva lzeri saten boya ve saramik, tavanlari algipan asma
tavan ici spot aydinlatma olan katin kapi ve pencere dogramalari aliminyum ve PVC
dogramadir.

2. Bodrum Kat; bay- bayan soyunma odasi ve dus alanlarindan olusmaktadir. Zemini seramik,
duvarlari siva lzeri saten boya ve saramik, tavanlari algipan asma tavan igi spot aydinlatma
olan katin kapi ve pencere dogramalari aliminyum ve PVC dogramadir.

Bina icinde yaklasik 166 m? buyuklige 1,45 m. derinlige sahip yuzme havuzu bulunmaktadir. Havuz
bolimdiniln tavan ylksekligi yaklasik 5,50 m. ylkseklige sahiptir. Havuz b6élimi tavan yiksekliginin
diger bolimlere ait tavan yulksekliginden farkli olmasi sebebiyle bolimlerin olusturdugu katlar
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arasinda kot farklihlari bulunmaktadir. Havuz béliminin altinda kalan b6lim ise tasima deposu
olarak kullaniimaktadir.

“Fitness Center”in vaziyet planindan gosterilen konumdan farkli bir konuma insa edilmis olmasi da
hukuki yonden engel teskil etmektedir.

RESTAURANT mevcutta cafe- restaurant olarak kullanilan bodrum+zemin kattan olusan binadir.
Parselin ismet indni Caddesi demir yolu (st gecidi tarafinda konumlanmis olan yapi, restore edilerek
restaurant fonksiyonu kazandirilmistir. Tasinmazin bodrum katinda mutfak ve 2 adet WC hacmi,
zemin katinda ise cafe-restaurant olarak hizmet vermekte olan alan bulunmaktadir. Tasinmazin zemin
kaplamalari mutfak alaninda seramik, WC hacminde mermer, diger kullanim alanlarinda ahsap
kaplamalidir. Tavanlar bodrum katta asma tavanl olup, zemin katta gelik konstriiksiyon Gzeri kiremit
kaplamalidir. Duvarlar bodrum katta bulunan islak zeminlerde mermer kaplama, mutfak boélimiinde
seramik, diger kullanim alanlarinda tugla kaplamadir. Tasinmazin dis cephe gerceveleri camekanl
ahsaptir. Ayrica tasinmazin yan cephesinde sigara icme bolimi olarak dis cephesi PVC ile kapatilmis
alan bulunmaktadir. Yapi yerinde yapilan dlcim ve tespitlere gore yaklasik 250 m? kullanim alanina
sahiptir.

Tasinmazlarin Alansal Dagilim Tablosu

OTEL BINASI

Bodrum Kat 605,58 m?
Zemin Kat 763,03 m?
1. Normal Kat 585,72 m?
2. Normal Kat 585,72 m?
3. Normal Kat 585,72 m?
4. Normal Kat 585,72 m?
5. Normal Kat 585,72 m?
6. Normal Kat 585,72 m?
1.Cati Kati 397,12 m?
2.Cati Kat 197,54 m?
FITNESS CENTER

2Bodrum + Zemin + 1. | 868,00 m?
Normal + Cati Kati

RESTAURANT

Bodrum + Zemin 250,00 m?
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

iBiS OTEL (***)

OTEL BiNASI

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

5.477,59 m? kapali alan (Mimari projesine ve
mevcut duruma gére) 5.000,00 m? (Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore)

Yasi ~4 yilhk

insaat Tarzi Betonarme

Cati Sistemi Shingle

insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 10 kath (Bodrum + Zemin + 6 Normal + 2 Cati
Katl)

Dis cephe Dis cephe boyasi

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut (Merkezi)

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor 2 adet

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Agik)

FITNESS CENTER

OTEL BiNASI

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

868,00 m? kapali alan (Yapi ruhsati ve mevcut
duruma gore)

Yasi ~4 yillik

insaat Tarzi Betonarme

Cati Sistemi Kiremit

insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 5 kath (2 Bodrum + Zemin +1 Normal + Cati
Katl)

Dis cephe Dis cephe boyasi

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut (Merkezi)

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Acik)
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RESTAURANT CENTER
OTEL BiNASI
Ekspertiz Konusu Toplam Alan 250,00 m? kapali alan (Mevcut duruma gore)
Yasi ~4 yilhk
insaat Tarzi Betonarme
Cati Sistemi Kiremit
insaat Nizami Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 2 katli (Bodrum + Zemin)
Dis cephe Dis cephe boyas!
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut (Merkezi)
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri

Mevcut (Acik)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

OTEL BiNASI

Celik ve betonarme karkas tarzda insa edilmis, bodrum, zemin, 6 normal ve 2 adet ¢ati katindan olusmakta

olan, mevcutta otel

olarak kullanilan binadir. 1930’lu yillarda silo ambari ve yan tesisleri olarak insa edilen

yapilardan otel binasi yanina ek bina insa edilerek ve icerisinde restorasyon yapilarak 108 odal g yildizh

otel binasina doni
763,03 m? 1., 2., 3

strilmustar. Yapr onayli mimari projesine gére bodrum kati 605,58 m?; zemin kati
., 4., 5., 6. normal katlarinin her biri 585,72 m%ser; 1. ¢cati kati 397,12 m?; 2. cati kat

197,54 m? olmak Uzere toplam 5.477,59 m? brit alana sahiptir.Tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasidir.
Tasinmazin ana giris kapisi aliminyum cam kaplama olup, otomatiktir.

Kapal Alani : |5.477,59 m? kapal alan (Mimari projesine ve mevcut duruma gore) 5.000,00 m? (Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore)
insaat Tarz : |Betonarme

Kullanim Amaci

: [Tesisat bolimii, egitim odasi, Utl odasi, lobi, restaurant, bar, toplanti odasi, otel odalari,

mutfak, camasirhane, depo alanlari, idari ofis, yiyecek miidiir odasi, bilgisayar odasi

Kat : [Bodrum + Zemin + 6 Normal Kat + 2 Cati Kati

Zemin : |Seramik (Tesisat ve egitim odasi, mutfak, camasirhane, depo alanlari ve WC), hali (Ortak
alan ve odalar), laminant parke (Restaurant ve idari ofisler), banyo (PVC)

Duvar : |Ahsap dekoratif elemanlar, kagit kaplama, algipan (Restaurant, lobi, toplanti odasi),
fayans ( Mutfak, yemekhane, WC), plastik boya ( Oda hacimleri, Gti odasi, ortak alanlar,
banyo )

Dograma : |Dis dogramalar alliminyum, i¢c dogramalar ahsap ve aliminyum

Tavan : |Asma tavan ve plastik boya

Isitma : [Merkezi

Aydinlatma : |Spot

Cati Kaplamasi  |: [Shingle

Dis Cephesi

: |Dis cephe boyasi
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FITNESS CENTER

2 bodrum, zemin, 1 normal ve ¢ati kattan olusan fitness center degerleme glinii itibariyle Sportif firmasi
tarafindan kullanilmaktadir. Silodni Sokak tarafinda konumlanan bina yikilarak yerine yeni bina inga edilmis
olup, fitness center olarak kullanilmaya baglanmistir. Yapi yaklasik 868 m? kapali alana sahiptir. Siva tzeri dig

cephe boya ve aliiminyum cephe giydirme elemanlari ile kaplanmis binanin gatisi teras gatidir.

Kapali Alani : 1868,00 m? kapali alan (Yapi ruhsati ve mevcut duruma gore)

insaat Tarzi : |Betonarme

Kullanim Amaci |: |idari ofis, soyunma odalari, havuz, sauna, dinlenme odasi, fitness center

Kat : [2Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati Kati

Zemin : [Laminant parke (idari ofis, fitness ve kardiyo béliimii), seramik (Soyunma odalari, sauna,
dinlenme odasi, WC alani), deck déseme ( Havuz kenari)

Duvar : |Saten boya (idari ofis, soyunma odalari, havuz, sauna, dinlenme odasi, fitness ve kardiyo
bolima, WC alani)

Dograma : |Dis dogramalar alliminyum, i¢c dogramalar ahsap ve aliiminyum

Tavan : |Plastik boya

Isitma : |[Merkezi

Aydinlatma : |Spot

Cati Kaplamasi  |: |Kiremit

Dis Cephesi : |Dis cephe boyasi ve tugla

RESTAURANT

Bodrum + zemin kattan olusan binadir. Tasinmazin bodrum katinda mutfak ve 2 WC hacmi; zemin katinda
ise cafe-restaurant olarak hizmet vermekte olan alan bulunmaktadir. Tasinmazin zemin kaplamalari mutfak
alaninda seramik, WC hacminde mermer, diger kullanim alanlarinda ahsap kaplamalidir. Tavanlar bodrum
katta asma tavanh olup, zemin katta gelik konstriiksiyon tzeri kiremit kaplamalidir. Duvarlar bodrum katta
islak zeminlerde mermer kaplama, mutfak bolimiinde seramik, diger kullanim alanlarinda tugla
kaplamalidir. Tasinmazin dis cephe gerceveleri camekanli ahsaptir. Ayrica tasinmazin yan cephesinde sigara
icme bolimi olarak dis cephesi PVC ile kapatilmis alan bulunmaktadir. Yapi yerinde yapilan 6l¢im ve
tespitlere gore yaklasik 250 m? kullanim alanina sahiptir.

Kapal Alani : 250,00 m? kapal alan (Mevcut duruma gore)
insaat Tarz : |Betonarme

Kullanim Amaci |: |Restaurant

Kat : |Bodrum + Zemin

Zemin : |Seramik, mermer (Mutfak, WC alani), laminant parke (Cafe)
Duvar : |Seramik ( WC, mutfak), tugla (Cafe)

Dograma : |Dis dogramalar ahsap, PVC, i¢ dogramalar ahsap
Tavan : |Celik konstriiksiyon Gzeri kiremit

Isitma : [Merkezi

Aydinlatma : |Armatir

Cati Kaplamasi |: |Kiremit

Dis Cephesi : [Tugla
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Konu parsel icerisinde kapali otopark alani bulunmamaktadir.

= SOz konusu otel binasi, Eskisehir sehir merkezinde erisilebilirligi yiksek bir konumda yer
almaktadir.

= Tasinmaz Eskisehir’in bilinirligi ve ticaret yogunlugu en ¢ok olan caddelerine yakin mesafede
konumlanmustir.

= Tasinmaz sehrin dnemli merkezlerine yiriyils mesafesinde konumlanmistir.

=  Konu otel uluslararasi bilinirligi ylksek bir otel zinciri sirketi tarafindan isletilmektedir.

= Tasinmazin Akfen GYO A.S. tarafindan Eskisehir Biyuksehir Belediyesi'nden kiralanmasina dair
kira serhi tapu kuttgine islenmisgtir.

= Parsel topografik olarak diiz yapiya sahiptir.

* Parselin kuzeyinde tren hatti, giineyinde Silodnii Sokak, batisinda ismet inéni Caddesi,
dogusunda Universite Caddesi yer almaktadir.

= Parselin (zerinde bodrum + zemin + 6 normal ve 2 cati kati olmak Uzere toplam 5.477,59 m?
alana sahip 3 yildizli ibis Otel; 2 bodrum + zemin + 1. normal ve ¢ati kati olmak iizere toplam
868,00 m? alana sahip Fitness Center; bodrum ve zemin kat olmak Gzere yaklasik 250 m? alana
sahip restaurant ve bu restaurantin kuzey batisinda yaklasik 20 m? alana sahip bistro-bar
bulunmaktadir.

* 442 ada 37 parselin tren yoluna yaklasik 190 m., Silénii Sokak’a 100 m. ve ismet indni
Caddesi’'ne 70 m. cephesi bulunmaktadir.

= Tasinmazin bulundugu alan bélgenin en 6nemli alisveris merkezleri, Universite alanlarina ve
bolgenin en onemli akslar (cerinde ve yakininda olmasindan dolayr reklam kabiliyeti ve
ulasilabilirligi yuksektir. Ancak tasinmazin kuzeyinde yer alan demir yolu girilti ve goriintl
acisindan olumsuz etkilemektedir.

= Tasinmazin yakin cevresinde bilinirligi cok ylksek olan Espark Alisveris Merkezi, Anadolu
Universitesi, Kanatli Alisveris Merkezi, Genclik Merkezi ve Tren istasyonu gibi vyapilar
bulunmaktadir.

= Tasinmazin milkiyetinin Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi’'ne ait olmasindan dolayi, Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi bir Ust hakki s6zlesmesine istinaden herhangi bir milkiyet hakkina
mevcut olmayip, konu milkte kiraci konumunda bulunmaktadir. Ancak s6z konusu sirket adina,
tapuya serh edilmis, 2029 yilina kadar gegerli olan kira s6zlesmesi yer almaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve miteferrik isler kapsaminda herhangi bir is dahil
edilmemistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek 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?

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

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktoérlerinden 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 acidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum seg¢enegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir mulkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek
getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, imar durumu dogrultusunda
mevcut durumu ile uyumlu olan “Otel ve Ticaret Alani” amacli kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

S6z konusu otel binasi, Eskisehir sehir merkezinde
erigilebilirligi ylksek bir konumda yer almaktadir.
Tasinmaz Eskisehir’in bilinirligi ve ticaret yogunlugu en
¢ok olan caddelerine yakin mesafede konumlanmistir.
Tasinmaz sehrin  6nemli  merkezlerine yUriyus
mesafesinde konumlanmistir.

Konu otel uluslararasi bilinirligi yliksek bir otel zinciri
sirketi tarafindan isletilmektedir.

Tasinmazin Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
tarafindan  Eskisehir  Bliylksehir  Belediyesi'nden
kiralanmasina dair kira serhi tapu katigline islenmistir.
Degerleme konusu otel diinyanin her yerinde ayni
standartlari  saglayan bir marka adi altinda
isletilmektedir.

Tasinmazin  blinyesinde  kapali  otopark alani
bulunmamaktadir.

Tasinmazin kuzeyinde yer alan tren yolunun vyer
almasi.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Eskisehir ilinde yer alan 2 adet Universitenin sehrin
gelismesine olan katkisindan dolayi sehir giin gectikce
gelisen bir sanayi, ticari ve yasam merkezi haline
gelmektedir.

Tasinmazin milkiyetinin Eskisehir  Buyuksehir
Belediyesi'ne  ait  olmasindan  dolayi;,  Akfen
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. bir Gst hakki
sozlesmesine istinaden herhangi bir mulkiyet hakkina
mevcut olmayip, konu miilkte kiraci konumunda
bulunmaktadir. Ancak s6z konusu sirket adina, tapuya
serh edilmis, 2029 vyilina kadar gecerli olan kira
sozlesmesi yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazin tapu kayitlarinda beyanlar
hanesinde; “Eskisehir 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
18.04.2009 tarih 2008/21, 2009/110 esas ve karar
saylli mahkeme miuizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir.” diye ibare bulunmaktadir. (Eskisehir
Bliylksehir Belediyesi avukatlarindan alinan bilgilere
gore davanin blylksehir belediyesi lehine sonuglandigi
bilgisine ulasilmistir. Ayrica Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S., kiraci konumunda oldugunda, soz
konusu davada taraf olarak yer almamaktadir.)

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Calismada gelir kapitalizasyonu ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak
degerleme yapilmistir. Tasinmaz malikinin Eskisehir Blylksehir Belediyesi olmasi sebebiyle, maliyet

yonteminin uygulanmasi uygun gorilmemistir.
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7.2.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Calismada gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak deger takdiri yapilmistir. ikinci bir yéntem
uygulanmasi uygun goérilmemistir.

Otel Varsayimlan :

o Degerleme calismasi yapilan otel Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. tarafindan
kiralanmis olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.
Otel’in doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen kalemlere uluslararasi
marka tarafindan isletilmesi olumlu etki saglamaktadir. Calismada otelin gelecek yillardaki
kapasitesi, mevcut isletme potansiyelinin devam edecegi varsayimi ile 6ngorilmistir.

o Gelir indirgeme yonteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuliin isletilmesinden
dolay1 elden edilen nakit akimlari, Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi A.S. ve Accor
grubunun elde ettigi nakit akimlarinin toplamindan olusmaktadir.

e Projeksiyonda mevcutta otel olarak isletilen 108 odali (i¢ yildizli otel gelirleri ve ayni parsel
Gzerinde konumlanmis restaurant ve fitness center kira gelirleri dikkate alinmistir.

e Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarinin %77’den baslayip %82’ye ulasip sabit
kalacagi varsayilmistir.

e Otelde fiyatlar, oda-kahvalti sisteminde olacak sekilde 6ngorilmistir. Turizm sektoriinde ve
bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2011 yilinda 51.-€ olacagi varsayilimistir.
Oda fiyati ilk 10 yil %3 oraninda arttinlmistir. ilk 10 yil icerisinde otelin reklam kabiliyeti,
bilinirligi ve priminin artmasi, oda fiyatlarinin %3 oraninda artarak doygunluk seviyesine
ulasacagli ve bu tarihten sonraki vyillarda %2,5 olan enflasyon oraninda artacagi
Ongorialmastar.

e 3 yildizli otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri,
icecekler, ¢amasir vs. harcamalari ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem igin
ongorilen gelir, toplam gelirin % 19’u olarak dngorilmustlr. Bu oranin sabit kalacagi, ancak
gelirin otel gelirleri ile orantili olarak artacagi varsayilmistir.

o 3 yildizli otelde GOP (Gross Operating Profit) oranin 2011 yilindan %48 mertebelerinde
olacagi ve yillar itibariyle %50’e yiikselerek bu oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

e Parsel Uzerinde konumlanan fitness center ve restaurant bolimleri Uglincl sahislar
tarafindan kiralanmis olup mevcutta isletiimektedir.

e Eklerde verilen kira s6zlesmesi sartlarina gére Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. mal
sahibi olan Eskisehir Blyiksehir Belediyesine aylik kira 6demekle yikimlidir. Sézlesme
sartlarina gore aylk 9.209.-Euro veya isletme brit cirosunun %5‘i oraninda ciro kirasi
o0demekle sorumludur. Kira 6demelerinde ciro ve sabit kiradan yiiksek olan, o ayin kira degeri
olarak belirlenecektir.

e Sozlesme 16.05.2006 tarihinde imzalanmis olup, sliresi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri
arasidir.

e Bina kiralama s6zlesmesine gore ilk bes yil kira tGizerinden %20 indirim yapilacagi g6z 6nilinde
bulundurulmus olup, kiralamanin baslangi¢ tarihi olan 2007 yilindan itibaren 5 yillik slirenin
2012 yihinda dolacagindan, projeksiyonda 2011 ve 2012 yillarinda %20°lik kira indirimi
yaptmistir.

o 3 yildizli otelde yenileme maliyetinin sabit kiymet yatinnminin % 3’0 civarinda olacagi ve her yil
%2,5 oraninda artacagl ongorilmustir. Binanin yasinin ve yipranmasinin yliksek olmasi
nedeniile bu oran %3 alinmigtir.
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o Degerleme g¢alismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmigtir. (Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020 yih
Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.)

e Fitness center ile Akfen GYO arasinda 01.09.2006 tarihinde imzalanmis s6zlesmeye gore
fitness center kira gelir aylik 6.500.-€ olup, her yil Euribor oraninda artis gerceklestirilecegi
varsaylimigtir. 2010 yil Euribor kapanis orani %1,50 2011 igin piyasa beklentisi olarak kabul
edilmis olup, dntiimuzdeki yillar icin bu oran kullaniimistir. S6z konusu s6zlesmeye ek olarak
30.12.2010 imzalanan sozlesmeye gore 2011 vyili igin kira indirimi uygulanmasi
karalagtiriimigtir. 2011 yili toplam kira geliri 61.500 Euro olarak belirtilmistir. 2012 yilindan
itibaren eski kira s6zlesme bedelleri gecerli olacaktir.

e Restaurant ile Akfen GYO arasinda 11.05.2007 tarihinde imzalanmis s6zlesmeye gore
restaurant kira geliri aylik 3.000.-TL olup, her yil Tefe ve Tife ortalamasinda arttirilacaktir. TL
bazli Tefe ve Tife ortalamasinin tam olarak kestirilememesi sebebiyle yillik artisin %2,50
enflasyon oraninda olacagl varsayilmistir. Kira bedelindeki artisin, kira sozlesmenin
imzalandigl giindeki kiranin EURO cinsinden degeri Gzerinden yillik %2,50 enflasyon artisi
oraninda olacagi varsayilmistir.

e Projeksiyonda kiralama sozlesmesinin sona erecegi 08.02.2029 tarihi g6zoniinde bulundurulup,
son yil gelir ve giderleri 39 glin Gizerinden hesaplanmistir.

o Projeksiyonda indirgeme orani 9,13 % olarak belirlenmistir.

e TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda Euro kullaniimistir.

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

Ozellikler Tablosu

3 YILDIZLI HOTEL
Otel insaat Alani (m?) 5.478
Fitness Center insaat Alani (mz) 868
Restaurant insaat Alani (mz) 250
Fitness Artis Orani (Eurobor) 1,50%
ODA SAYISI 108
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 39.420
ODA FiYATI (€) (2011) 51,00
iLK 10 YIL ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%
KALAN YILLAR iCiN ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 2,5%
DIGER GELIR ORANI (%) 19%
YENILEME MALIYETi ORANI 3,0%
BINA SIGORTASI ARTIS ORANI 3,0%
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3YILDIZLI OTEL NAKIT AKISI (YILLAR) 30092011 31122011 31122012 31122013 31122014 31422015 30122006 31122007 31122018 31122019 31122020 31122021 31122022 31422003 31122004 3112205 31122026  31.12.2027  31.12.2028  08.02.2029
Kapasite Kullanim Oran (%) TI% 78% 80% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 820
Satilan Ocda Sayrs1 9.936 39420 39420 30420 39420 39420 39420 39420 30420 39420 39420 39420 39420 30420 39420 39420 39420 39420 4212
0da Fiyati (€) 51,00 52,53 5411 55,73 5740 59,12 60,90 62,72 64,61 66,54 68,54 70,25 7201 7381 75,66 7755 7949 8147 8351
0da Geliri (€] 390.187| 1615171 1706284  1801409]  1855451)  191LI1S|  1968448|  2.027502|  2.088327|  2150977f  2215506f  2270893| 2327666 2385857 2445504 2506641  2569.308| 2496452 288427
Diger Gelirler (€) 19% 7485 298807)  35862)  33326L|  M3NSG) I3SSE|  IALE3|  IH088) 386340 397931 409869| 40115 430618 441384 452418 463TD| 47531 dpLadd 533591
Toplam Otel Gelirleri (€) 462371 1913978  2.021.946| 2.134.670|  2.198.710|  2.264.671| 2.332.611| 2.400.589] 2.474.667) 2548.907) 2.625374|  2.691.009| 2.758.284|  2.827.241  2.897.922|  2.970.370{  3.044.629|  2.958.295 341,786
Otel GOP (%) 48% 8% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Otel GOP (€) 01938 918.710( 1010973 1067335 1099355  1132336|  1166306) 1201295  1237.334] 1274454 1312687 1345504  1379.042  1413621)  1448961) 1485185 1522315 1479148 1708934
Otelisletme Giderleri (€) 2004330 995.269 -1.010.973| -1.067.335 -1.099.355| -1.132.336| -1.166.306) -1.201.295| -1237.334| 1274454 -1312.687| -1.345.504| -1.379.042 -1.413.621| -1.448.961( -1.485.185| -1.522.315| -1.479.148 -170.893'
QTEL ALANI NET NAKIT AKISLARI 221938 918.710)  1.010.973|  1.067.335|  1.099.355| 1132336 1166306 12001295 1237.334) 1274.454)  1312.687) 1.345.504| 1379.142( 1.413.621| 1448961 1485185 1522315  1.479.148 170.893'
Yenileme Maliyeti (%3,0) -12.358 -90.920 93.193 -95.523 97911 -100.359)  -102.868)  -105440|  -108.076|  -110.778]  -113547| 116386  -119.295|  -122.278] 125335  -128.468  -131680|  -134.9M2 -14.782
Bina Sigortas| 4,019 -16.519 -16.932 -17.355 A1.7189 -18.234 -18.690 -19.157 -19.636 20127 -20.630 -21.146 21,674 -12.216 2.1 -13.341 -3.924 24,52 -.686
Eskiseir Biyiksehir Belediyesi Vil Sabit Kira Odemeleri (€) 21621 -110.508 -110.508 110508 -110.508 110508 -110.508 -110.508 -110508 -110.508 110508 -110.508 -110.508 -110508 -110.508 110508 -110.508 -110.508 -11.808§
Eskisehir Bilydksehir Belediyesi Vil Ciro Kiras! (%5) | 23119 95,69 -101.097 -106.733 -109.935 113234 -116.631 120129 ABT3 -127.445 -131.269 -134.550 137914 141362 -144.8% -148519 15231 -147915 -17.089'
Gegeklesecek Eskisehir Biyiksehir Belediyesi Vil Kira Odemeleri (€) 21621 -110508 110508 -110508 110508 113234 -116.631 120129 AR -127.445 -131.269 -134.550 137914 141362 -144.89 -148519 15231 -147915 170800
Stizlesme Kira Indirim Oranlart (%) 20% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Scialeme Kira Indirimi Uygulanmis Oranlar (%) -12.102 -B8.406|  -110.508)  -110.508)  -110.508|  -113.234|  -116.631)  -120029]  -123733| 127445 131269  -134550(  -137.914|  -141362|  -144.8%6|  -148519]  -150.231]  -147.915 -17.0894
OTEL NET NAKIT AKISLARI 0 173.450 122.864 790.340 843.948 873,146 900.509 928.117 956,569 985.889]  1.016.104]  1.047.242)  1.073.423| 1.00.258| 1127765 1155959 1184.858| 1214479 L17L739 136,336
|KUMULATiF NAKIT AKISLARI 0 173.450 896313|  1686.653|  2.530.602)  3.403.748|  4.304.257) 5232375 6.188.943| 7.174.832 8190936 9.238.177) 10.311.600) 11.411.858| 12.539.622| 13.695.581 14.880.439| 16.094.918| 17.266.657| 17.402.992
IiSI.ETME GELIRLERI 0 167.924 100.762 790.340 843.948 8713.146 903.235 934.240 966.190 999.124)  1.033.041)  1.068.002) 1.097.465| 1.127.664] 1.158.619| 1190347 1222868 1.256.203| 1.209.145 141,617

Degerleme Tablosu \ ‘

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 3,18% 3,93% 4,18%
iNDIRGEME ORANI 8,38% 9,13% 9,38%
NET BUGUNKU DEGER (€) 8.483.820 8.035.415 7.893.875
NET BUGUNKU DEGER (TL) 21.342.747 20.214.693 19.858.621
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 3,18% 3,93% 4,18%
iNDIRGEME ORANI 8,38% 9,13% 9,38%
NET BUGUNKU DEGER (€) 799.292 758.914 746.155
NET BUGUNKU DEGER (TL) 2.010.779 1.909.201 1.877.103
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 3,18% 3,93% 4,18%
iNDIRGEME ORANI 8,38% 9,13% 9,38%
NET BUGUNKU DEGER (€) 229.403 217.517 213.764
NET BUGUNKU DEGER (TL) 577.110 547.207 537.766
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7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasiminin Diizenlenmis Kira Gelirlerinden Hesabi

e Mevcutta faal durumda bulunan otelin milkiyeti Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi’'ne ait olup,
Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig A.S. oteli 2029 yilinda bitecek bir sozlesme ile
kiralamistir. S6z konusu otel uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan
isletilmektedir. Akfen GYO ile Accor grubu arasinda diizenlenmis olan ek sdzlesmeye goére
degerleme konusu tasinmazlarin gelir indirgeme hesaplari diizenlenmis gelirlerine (AGOP)
gore yapilmistir.

e Accor grubu ile Akfen GYO arasinda diizenlenen anlasmaya gore degerleme konusu
gayrimenkullerden Akfen GYO’na édenecek yillik kira bedeli: “IBIS icin %65 DBIG ya da Briit
Gelirin (KDV harig) %25’i arasinda daha biy(ik olan miktar” olarak diizenlenmistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani %6,50 alinmistir.

e Otel tesisinin sigorta bedelinin 2011 yilinda 13.266 EURO olacagi gerceklesmis degerlerden
hesaplanmis ve yillar itibari ile enflasyon oraninda %2,5 artarak 2028 yilinda 18.576 EURO
bedele ulasacagi dustinilmustir.

o Yillik kira bedeli, 2011 ve 2012 yili igin yilhk 88.406 EURO olup, 2013 ve 2015 vyillari igin
110.508 EURO, 2016 yilindan itibaren yillar itibariyle artis gostererek 2027 yilinda 152.321
EURO bedel Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi’'ne 6denecegi distinGlmustur.

e Otelin mevcut durumdaki oda sayisinin 108 olarak yillar itibariyle sabit kalacagi varsayillmistir.

e Tesisin yil boyunca 365 gilin agik kalacagi varsayilmistir.

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

e Cahsmalar sirasinda EURO kullanilmis 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 aylik Euro bazh Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020 yili
Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.)

e Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin kira gelirlerini elde etmesindeki risk priminin
oldukea diisiik olacagi varsayilarak hesaplanmistir. %5,20 “Risksiz Getiri Orani”na %1,30 “Risk
Primi” eklenerek indirgeme orani % 6,50 olarak 6ngorilmustir.

e Accor ve Akfen arasindaki s6zlesmenin ayni sartlarda gayrimenkulin Akfen tarafindan
kullanilan sire boyunca devam edecegi varsayilmistir.
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Degerleme Tablosu \ ‘

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 0,80% 1,30% 1,80%
iNDIRGEME ORANI 6,00% 6,50% 7,00%
NET BUGUNKU DEGER (€) 6.419.689 6.171.360 5.936.871
NET BUGUNKU DEGER (TL) 16.150.012 15.525.291 14.935.387

Tasinmazin Kira Degeri

YILLAR 30.09.2011 31.12.2011
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigsi 0 136.840
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Kira Degerleme Tablosu - Otel

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 (€) 533.811 133.860 529.858
NET BUGUNKU DEGER (€) 133.860
NET BUGUNKU DEGER (TL) 336.751
30.09.2011 ve 31.12.2011 arasindaki gilin sayisi 92
OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (€) 531.074
OTELIN YILLIK YAKLASIK KIRA DEGERI (€) 530.000

Kira Degerleme Tablosu - Restoran ‘

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 (€) 25.448 25.424 25.265
NET BUGUNKU DEGER (£) 25.424
NET BUGUNKU DEGER (TL) 63.960
30.09.2011 ve 31.12.2011 arasindaki glin sayisi 92
RESTORAN YILLIK KiRA DEGERI (€) 100.868
RESTORAN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (€) 100.000
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Kira Degerleme Tablosu - FITNESS

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 (€) 91.311 91.221 90.629

NET BUGUNKU DEGER (£) 91.221

NET BUGUNKU DEGER (TL) 229.486

30.09.2011 ve 31.12.2011 arasindaki gilin sayisi 92

FITNESS YILLIK KiRA DEGERI (€) 361.911

FITNESS YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (€) 360.000

TOPLAM OTEL + RESTORAN + FITNESS KiRA DEGERI (€) 990.000

TOPLAM OTEL + RESTORAN + FITNESS KiRA DEGERI (TL) 2.490.543
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7.2.3 Analiz Sonugclarinin Degerlendirilmesi

Galismada gelir kapitalizasyonu ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi uygulanarak degerleme
yapilmigtir. Tasinmaz malikinin Eskisehir Blylksehir Belediyesi olmasi sebebiyle, maliyet ydnteminin
uygulanmasi uygun gorilmemistir.

Parsel (izerinde konumlanmis yapilarin imzalanan 22 yilik kira sozlesmesinin kalan slresinde
olusacak potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme analizi yaklasimina goére indirgenmesi sonucu
hesaplanan OTEL net buglinki degeri 20.215.000.- TL olarak hesaplanmistir. Accor Grubu tarafindan
Akfen GYO A.S. firmasina 6denecek kira gelirinin indirgeme yéntemine gore hesaplanan degeri ise
15.525.000.- TL'dir. Otelin sonug¢ degeri her iki yontem ile hesaplanan degerin yaklasik aritmetik
ortalamasi olan 17.870.000.- TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin kira degeri; gelir indirgeme yontemine ve kira gelirine gore ilk yil ki net nakit akis
degerlerinin ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmistir. ilk yil ki 1 yillik ortalama net nakit akislarinin
degerleme gilinline indirgenmesi ile tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin
yillik kira degeri 530.000.- EURO (1.333.321.- TURKLIRASI), restorantin yillik kira degeri 100.000.-
EURO (251.570.- TURKLIRASI), Fitness Center’in yillik kira degeri 360.000.- EURO (905.652.-
TURKLIRASI) olmak lizere toplam 990.000.- EURO (2.490.543.- TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.
Parsel (izerinde konumlanmis yapilarin imzalanan 22 yilik kira sozlesmesinin kalan sliresinde
olusacak potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme analizi yaklasimina gbre indirgenmesi sonucu
hesaplanan FITNESS CENTER net bugiinki degeri 1.909.000.- TL olarak hesaplanmistir.

Parsel (izerinde konumlanmis yapilarin imzalanan 22 yilik kira sozlesmesinin kalan sliresinde
olusacak potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme analizi yaklasimina goére indirgenmesi sonucu
hesaplanan RESTAURANT net bugiinki degeri 547.000.- TL olarak hesaplanmistir.

Buna gore gayrimenkulliin (Otel, fitness center ve restaurant) net bugtinkii degeri 20.326.000.- TL
olarak hesaplanmistir.

Bina sigortasi bedeli, Bayindirlik ve iskan Midirligi 2011 Maliyetleri'ne gére, 1.627.778.- EURO
olarak hesaplanmis, hesaplanan bu maliyetin %35’i oraninda techizat / tefrisat maliyeti de eklenerek
2.215.370.- EURO olarak belirlenmistir. Sigorta degerini hesaplamak icin kullanilan ingaat maliyeti,
Bayindirlik ve iskan MudirlGgi 2011 Maliyetleri’ne gére bulunmustur. Mevcut durum itibari ile
binanin, maliyet yaklasimi béliminde takdir ettigimiz insaat maliyeti lzerinden sigortalanmasi
uygundur.

Degerleme ¢alismasinda mevcut durum degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.
Otelin gelir indirgeme yontemine gore degeri kira geliri ve isletme gelirine gore 2 ydntemle
hesaplanmistir. Otel mevcutta kiralama soézlesmesi ile isletilmek lzere Accor Grubu’na kiralanmistir.
Sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri diistk risk primi ile indirgenerek kira gelirine gore
deger bulunmustur. Ayrica tasinmazin sagladigi toplam gelirlere gére hesaplanacak olan degeri ise
isletme gelirlerine gére bulunmustur. Bu yontemde hem miilk sahibine hem de isletmeciye kar
saglayan otelin toplam potansiyeli dislintilmus olup herhangi bir satis durumunda bu degerin 6nemli
olacagi dislinlilmustlir. Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme yontemine gore bulunan degeri, kira
sOzlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira geliri ve toplam isletme potansiyeli ile saglanacak
gelirlerin indirgenmesi ile bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak bulunmustur. Gelir getiren
milklerde gayrimenkulin degeri performansina bagh olup 2 yéntemle hesaplanan gelir indirgeme
degerinin daha saglkl olacagi distinilmustir.

Konu tasinmazin maliki Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi olup Akfen Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
sirketi tarafindan tasinmaz 22 yillik s6zlesme ile kiralanmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25. maddesinin “J”
bendine istinaden (25. md./J): Ozel sézlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla Ugiincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlar tekrar kiraya verebilirler) degerleme
konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi faaliyet konusu dahilinde olabilecegi diisiiniilmektedir.

KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket edilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m*ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m#nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18
KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar icin %18 KDV uygulamasi
yapilmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.09.2011 TARIHi iTiBARi iLE ADIiL PiYASA DEGERi (KDV HARIC)

20.326.000.- TL 8.080.000.- EURO
(Yirmimilyoniicyiizyirmialtibin.- TurkLirasi) (Sekizmilyonseksenbin.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTiBARi iLE ADIL PiYASA DEGERi (KDV DAHIL)

23.984.680.- TL 9.534.400.- EURO
(Yirmiticmilyondokuzyiizseksendortbinaltiyiizseksen.- TurkLirasi) (Dokuzmilyonbesyiizotuzdértbindértyiiz.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTIBARIYLE OTEL+FITNESS CENTER+RESTORAN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

2.490.000.- TL 990.000.- EURO
(ikimilyondortyiizdoksanbin.- Tiirk Lirasi) (Dokuzyiizdoksanbin.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTIBARIYLE OTELIN YILLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)

2.938.200.- TL 1.168.200.- EURO
(ikimilyondokuzyiizotuzsekizbinikiyiiz.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonyiizaltmissekizbinikiyiiz.- EURO)

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

2- KDV dabhil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir. ( KDV’li
degder bilgi amagli olarak verilmistir.)*

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

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

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

* KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayilmistir.

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

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Tapu Fotokopisi

2 Onayh Tapu Takyidat Belgesi

4 imar Paftasi

5 Onayli imar Durum Belgesi

6 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Onayli Mimari proje

8 SozlesmeFotokopileri

9 Fotograflar

10 Ozgecmisler
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