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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
icin 30.09.2011 tarihinde 2011REVC68 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 olmadigy;
= Degerleme Uzmaninin cretinin raporun herhangi bir boélimine bagh
olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlrli konusunda
daha 6nceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku 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.

RAPOR NO: 2011REVC68 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

GAYRIMEKULUN AGIK ADRESI Alsancak Mahallesi, Atatiirk Caddesi, 7656 ada, 2 parsel, Konak/iZMiR

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 629 m? yiz6lcimli arsa lzerinde otel insaati yapiimakadir.

TAPU KAYIT BILGILERI izmir ili, Konak ilcesi, Alsancak mahallesi, 909 plan, 7656 ada, 2 parsel

no’lu “Arsa” vasifl, 629 m? yizolciimiine sahip  “Vakiflar Genel
Mudurligia” mulkiyetindeki gayrimenkul.

iMAR DURUMU imar Durumu Bilgisi 4.3 Bolimiinde belirtilmistir.

ASINMAZIN 30.09.2011 TARiHLI ADIiL PiYASA DEGERI (KDV Harig)

7.280.000.-TL 2.890.000.-EURO
(Yedimilyonikiyiizseksenbin.-TL) (ikimilyonsekizyiizdoksanbin.-EURO)

TASINMAZIN UZERINDE GERGEKLESTIRILEN “OTEL” PROJESININ 30.09.2011 TARIHLI
PiYASA DEGERI (KDV Harig)

27.450.000.-TL 10.910.000.-EURO
(Yirmiyedimilyondortyiizellibin.-TL) (Onmilyondokuzyiizonbin.-EURO)

ASINMAZIN 30.09.2011 TARIHLi ADiL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

8.590.400.-TL 3.410.200.-EURO
(Sekizmilyonbesyiizdoksanbindértytiz.-TL) (Ucmilyondértyiizonbinikiyiiz.-EURO)

TASINMAZIN UZERINDE GERCEKLESTIRILEN “OTEL” PROJESININ 30.09.2011 TARIHLI
PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

32.391.000.-TL 12.873.800.-EURO
(Otuzikimilyonticyiizdoksanbirbin.-TL) (Onikimilyonsekizyiizyetmisiicbin.-EURO)

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

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

Bilge BELLER OZCAM Fatih TOSUN
Degerleme Uzmani (400512) Sorumlu Degerleme Uzmani (400812)
RAPOR NO: 2011REVC68 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
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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 Yatirnm Turizm Ortakhg A.S. 'nin 06.09.2011 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.09.2011 tarihinde, 2011REVC68 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu izmir ili, Konak ilcesi, Alsancak mahallesi, 909 plan, 7656 ada, 2 parsel
no’lu “Arsa” vasifli, 629 m? yuzélgimine sahip, “Vakiflar Genel Mudurligi” mulkiyetindeki
gayrimenkulin 15.02.2011 tarihli kira s6zlesmesinden dogan hakkinin 30.09.2011 tarihli adil
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme
uzmani Bilge BELLER OZCAM ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN tarafindan
hazirlanmistir

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.09.2011 tarihinde calismalara
baslamis ve 30.09.2011 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde
ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Orakligi A.S. arasinda taraflarin
hak ve yikumlildklerini belirleyen 07.09.2011 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde 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 Ortakhgl A.S.’nin 06.09.2011 tarihli talebine istinaden, s6z
konusu tasinmaz icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Rapor-1 Rapor-2
Rapor Tarihi 30.09.2010 31.12.2010 28.02.2011
Rapor Numarasi 2010C67 2010REV387-10 2011REV78-10

Raporu Hazirlayanlar Bilge BELLER OZCAM Bilge BELLER OZCAM Hiisniye BOZTUNC
Coskun KANBEROGLU Adem YOL Adem YOL

Gayrimenkuliin Toplam Degeri

0 3.520.000 TL 3.520.000 TL 4.630.000 TL

Gayrimenkuliin Toplam Proje ; 22.292.000 TL 23.328.000 TL

Degeri (TL)

RAPOR NO: 2011REVC68 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
*GiZLiDIiR

6



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347
sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmigtir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent/ ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.igin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2011REVC68 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
*GiZLIDIR
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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 farklh degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme
Yaklasimi Analizi” yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma 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 milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme ydntemi 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 yiliksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakamiile orantihidir.

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

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak
degerlendirilmistir.

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

RAPOR NO: 2011REVC68 RAPOR TARIiHi: 30.09.2011
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karliligi Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin
bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla
satilmasina baghdir. Projenin girisimci yoninde incelenmesi, proje konusu Grinin yer
aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig pazarin
degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

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

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

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Calismanin bu bolimiinde gayrimenkil degeri icin gelir indirgeme yontemi kullaniimistir.
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi
tahviller “Eurobond” olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup
piyasada gilinlik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller Ulkemizde
finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gostergesi olarak
kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2020 vadeli Eurobond'u olup
gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri*

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir
sermaye piyasas! endeksi uyarinca gegcmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil
orani Gizerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang¢ hesaplanir. Béylece, sermaye maliyeti hesaplanmis
olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki ge¢cmis prim miktari
kullanilarak ilk dénem (yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler

' Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
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icin ileriye donik oranlar olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin
hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varligin stiresine
eslestirilir) risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi
uyarinca ge¢misteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani lGizerinden ve bunu
asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen
kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond llke ve politik risk
icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Bitln bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0
kullanmaktadir. Ancak 6zellikle uzun dénemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin
degerlemesinde gayrimenkulliin ticari Omrine uygun vadede bir varlik
bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun
vadeli bond cesidi olan 2019 vadeli Eurobond’un kullanilmasi diinya kabullerine
uygun olacagl ongorilmustir. Bu onarinin iginde (lke riski de bulunmaktadir.
Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore
kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri’ Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tasiyan gelismekte olan piyasalar

. . 0
(Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Gzerinden %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve Isvicre haric)

Devlet tahvili orani Gzerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye

sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani Gzerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

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

Galismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugiline kadar
yaptigimiz onlarca proje degerleme galismalarindan gelen tecribelerimizin kritik
edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

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

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii
degere donustirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat
maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde
sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri
degeri de denilmektedir.?

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

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount

Rates p.23

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition, 2003, p.323
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Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgi riskleri yansitan vergi 6ncesi bir oran (veya
oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye dénik nakit akis
tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger
gelir veya nakit akisi dlgiimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla
uygun sekilde eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi
yansitan bir toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel
servet degerinin bir gostergesine dénustiirmek icin kullanilmaktadir.”

Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski olger ve beklenilen
sonuglari bu risk o6lglimiyle iliskilendirir. Yatinmcilarin varlk getirileri ve
varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani
Gzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varlklarin pazarlanabilir ve
kusursuz bir sekilde bélinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve aciktan
satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin ¢esitlendirilemeyen
risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandirilarak olgilebilir. Bu, varligin beta’si olarak tanimlanmaktadir.
Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
O0zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ¢+ Ozsermaye beta (E(Rm)-Ry)
R ¢ - Risksiz getiri orani
E(Ry) Piyasa Endeksi lizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullaniimamistir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan
hesaplanmistir. Bu toplamda kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki
sekildedir.

Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore
tespit edilmis olup, halen yirirliikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6
aylik ortalamasi(kisa siireli piyasa degisikliklerini minimize etmek icin ortalama
kullaniimistir) ile belirlenmistir. Bu oran icerisinde Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde acgiklandigi lizere bdlge, sektor, proje, imar vs.
gibi proje o©zelini ilgilendiren riskleri go6zoninde bulundurarak degerleme
uzmaninin tecriibeleri dogrultusunda profesyonel gorisi olarak takdir edilmistir.

4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
5 Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount

Rates p.21
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2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde
farkhliklar vardir. Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut
projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya
ruhsati bulunmayan arsa Uzerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa (izerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli
olan mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile
nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi
yapan uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngorusi ilse
satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Parsel tizerinde mevcut onayli mimari projesi esas alinarak, daha pazar arastirmalarimiz,
buna bagh analizlerimiz, boélge verileri ve misteri talepleri degerlendirilerek, otel ve
ahsveris merkezi projesinin insaa edilecegi varsayilmistir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli likiditasyonda,
varliklarin herbiri icin en iyi degerin alinmasina calisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman aralgi icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.2.4 Proje Degerlemesi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karlihg Uretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin
bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme olanag saglayacak fiyatlarla
satilmasina baghdir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer
aldigi sektdriin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
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degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin
degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

2.4.1 Proje Degerlemenin Tanimi, Amag¢ ve Kapsami

Bu proje degerleme galismasinda genelde asagida belirtilen hususlara i1sik tutulmaya
cahsiimistir:

= Yapilmasi dislinilen yatirim sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldugu
sektoriin genel gorinim{,

. Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt icinde ve/veya yurt disinda pazarlama
olanaklari,
. Yapilmasi tasarlanan yatirimda kullanilacak teknolojinin istenilen kalite ve teknik

normlara uygun olup olmadigi,
= Ongdriilen projenin yatirnm maliyetinin ne olacagi,

. Projede yatirimi distnidlen 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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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 6zgln
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri,
piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini
etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi
yapilacak miilke ve esdeger mulklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 72.561.312
kisiye ylkselmistir. 2000-2007 déneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak
gerceklesirken 2008 yilinda Turkiye'nin yilhk nifus artis hizi binde 13,1 olarak
gerceklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Turkiye ntfusu 73 722 988 kisidir. 2010
yilinda Turkiye nin yilhk nifus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yihnda 81 ilden; 53’Unin nifusu bir onceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu
azalmistir. NUfus artis hizi en dislik olan ilk tg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (-32,70)
ve Ardahan (binde -25,42)’dir. NUfus artis hizi en yiksek olan ilk t¢ il ise sirasiyla; Bilecik
(binde 109,22), Isparta (binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa gére ¢ok biiylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda onemli artis
gostererek 1990 yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda yiizde 64,9'a 2009 yilinda ise Ulke
nifusunun %75,5’ine yikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak 6lgilmustiir. Sehir
nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden nilfus) 56.222.356, koy nifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) 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 calisma cagindaki nifus, toplam
niifusun % 67,2’sini olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’si 0-14 yas grubunda, %
7,2’siise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dlsen kisi sayisi” Tlrkiye
genelinde 96 kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551
kisi ile ntifus yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. 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. Ylzolcimi bilylkligine gore ilk sirada yer alan
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Konya’nin niifus yogunlugu 52, yiizélgimi en kigik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise

241’dur.
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 &zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul
sektoriinde 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 sektoriiniin en Ust seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu
acilmis ve sadece sicak para degil, sabit yatirmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler
gozlemlenmistir. Yukari dogru siiren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam
etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari igin
secimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorillp yatirnmlara
devam edilmistir.

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

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

Bu siirecte Tirkiye'ye bakildiginda; ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin
payinin dislik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tiim bu
gelismelerden 2008 vyili 3. ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz
kurlarindaki artis ve satislardaki azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini
hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini dists egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde
kredi faizlerinin yikselmesi, yatirrmlarin ertelenmesi ve gelecek éngorlerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektorde de
hissedilmeye baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi iretimi

8 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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ve istihdamda disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kigulerek
gecirdigi, fiyatlarin diists hareketini slirdlirdigu ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim
ile birlikte strdurilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava
ile beraber bir nebze de azaldigi goézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz
fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsa’sinin 2010 yili basi itibariyle
artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eylil ayinda yapilan referandumumun siyasi istikrar
olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmekte olup, bu siireg
icerisinde gayrimenkul piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri ardina
baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol
acmis ve projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve llke genelinde daha birgok yatirim alanina sahip
olunmasi, 2011 yilinin genel se¢im yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam
etmesi durumunda, 2011 yili ve ilerki yillar igcin yapilan 6ngorilere paralel (lke
ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektoriinin gelisen ekonomik talep ve fiyat
istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’ye olan ilgisinin devam edecegi
distndlmektedir.

Ayrica Turkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen blylime
ile en hizli buylyecek OECD dlkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi
blylime hizi artan tek OECD ilkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az tlkeden biri ve
bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi
piyasalarda Turkiye'ye olan bakisin olumlu yénde devam ettirmesini saglayacaktir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 izmir ili

Ege kiyi bolgesinin tipik bir dérnegi olan izmir, kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doguda ise Aydin—Manisa il
sinirlari ile gevrilmis, 11.973 km? ‘ lik bir alana yayilmistir. izmir, Ege Bélgesi' nin en
bilyik, Glkemizin de Gglincl buyik ilidir.
Dogal konumu itibari ile Tlrkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma ozelliklerini
tstiinde toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina , modern deniz, hava ve
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kara ulasim agina, egitilmis insan gliciine ve dncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve
sinaii Uretimle arttirlmis olan 6nemli sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu
ozellikler ilin sanayilesmesinin itici gliciini olusturmaktadir. Kentteki en 6nemli organize
sanayi bolgeleri; Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpasa
Organize Sanayi Bolgesi’dir.

izmir niifusunun, 2000 yili itibariyle Tirkiye niifusu icinde aldigi pay %4.97 iken bu oran
(2008 Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi sonuglarina gére 71.517.100 Kkisilik Tirkiye
nifusu icinde 3.795.978 kisi ile) %5.31’a ulasmistir.

2000 ve 2008 yillari arasinda niifus 425.112 kisi artis gostermistir. izmir iline bagh
koylerin toplam niifusu 2000-2008 yillari arasinda %84,7 oraninda azalmistir.

izmir Biyiksehir Belediyesi’ne bagli metropol ilceler ile izmir'in nifusu 2009 TUIK
verilerine gore 2.727.968 kisidir. Buna diger ilce merkezleri eklenince izmir'in niifusu
3.525.202’e cikmaktadir. izmir ilinin toplam niifusu ise 3.868.308’dir. Kentin niifusu
1970-1985 arasinda ¢ok artmis olup, izmir, 1945'e kadar Tiirkiye'nin ikinci biyiik sehri
olmustur.

Toplam Erkek Kadin
Tirkiye - toplam nufus 72.561.312 36.462.470 36.098.842
izmir - il niifusu 3.868.308 1.933.681 1.934.627
izmir - il/ilce merkezleri niifusu 3.525.202 1.761.353 1.763.849
izmir - belde ve kdyler niifusu 343.106 172.328 170.778
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Dogal konumu itibari ile Tarkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma ozelliklerini
tistiinde toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina , modern deniz, hava ve
kara ulasim agina , egitilmis insan gilciine ve dncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis
ve sinaii lUretimle arttirilmis olan dnemli sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu
ozellikler ilin sanayilesmesinin itici glicini olusturmaktadir. izmir'de geleneksel
sanayideki ozelliklerini tasiyan gida, tekstil, titiin ve kurutulmus sebze-meyve sanayi
yaninda imalat sanayiinin hemen hemen tiim dallari kurulmus ve etkinlik gosterir diizeye
ulagmistir. izmir tarih boyunca ticaret ve liman kenti olamanin avantajlarini yasamis bir
kenttir. Alsancak Limani 20.000.000 ton kapasiteli dnemli bir ihracat ve ithalat
merkezidir. izmir'den yapilan ihracat genel ihracatimizin % 40' ina yakindir. Alsancak
Limani, ihracat alaninda Tirkiye'nin 6nemli bir limanidir.

Cumhuriyetin ilaniyla beraber modern bir kent olma yolunda giren izmir sehri her gecen
giin bu 6zelligini gelistirmektedir. izmir, glinimiizde turizm merkezi olmasinin yanisira,
Universiteleri, muzeleri, konser salonlari, kiltlir-sanat dernekleri, her yil diizenlenen
ulusal ve uluslararasi festivalleri ve zengin cesitlilige sahip medyasiyla tilkenin en 6nemli
kiltlr kavsagidir.

izmir iline bagl, ilce Sayisi: 30, Belediye Sayisi: 91, K&y Sayisi: 621’dir. izmir iline bagl
toplam 30 ilce bulunmakta olup, bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli, Balcova,
Buca, Narlidere, Glizelbahce ve Gaziemir, Foca, Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir,
Torbali, Selcuk, Seferihisar, Menderes, Karaburun, Bayrakli, Karabaglar ve Urla
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Biiyiiksehir statiisii icinde kalan ilcelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, Odemis,
Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.

izmirde alisveris pazari, genellikle sehrin merkezinde, Koérfez’in iki tarafinda
yogunlasmistir. Ozellikle son vyillarda, parekende aligverise yonelik biyiik alisveris
merkezlerinin projelendirilmesinde ciddi bir gelisme goérilmektedir. Forum Bornova,
Agora ve Ege Park bunlardan baslicalari ve en 6nemlileridir.

izmir'de ofis sektorii incelendiginde ise sehrin merkezi is alaninin 6zellikle Cankaya,
kismen Alsancak ve kismen Konak bélgelerinden olustugu gériilmektedir. izmir'de klasik
anlamda A tipi ofis binasi olarak kabul edilen binalar istanbul ve Ankara’daki benzer
yapilasmalara gore B tipi ofis binasi standartlarindadir.

izmir ulagim agi bakimindan (lkenin diger illerine gére imkanlar olduk¢a gelismis bir
yverlesim merkezidir. Kent, kara, hava, deniz ve demiryolu ile yurti¢ci ve yurtdisi
baglantilarina sahiptir.

3.2.2 Konak ilgesi

Konak ilgesi, izmir Biyiiksehir sinirlari icerisinde yer alan en biyiik ilgedir. Kuzeyinde
izmir Kérfezi ve Karsiyaka; dogusunda Bornova; giineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Tirkiye'nin ikinci buyuk ilcesi olma 6zelligini tasir. 2008 yili ADNKS sonuglarina gore
toplam niifusu 411.112’ dir. ilgenin yiizélgiimi 69 km? dir. 168 mahalle, 6611 cadde-
meydan-bulvar-sokak ve 2 kéyi bulunmaktadir. Bagli beldesi yoktur. Konak ilgesi, izmir’in
yoOnetsel, sanatsal, kiltlirel ve ticari merkezidir.

9 Eyliil 1922’de génderine cekilen bayrak ile yalniz izmir’in degil Turkiye'nin kurtulusunun
simgelerinden biri olmus Hiikiimet Konagi Konak Meydani’ndadir. Hikiimet Konagi 1868-
1872 tarihleri arasinda insa edilmistir.

Yapilisindan giiniimiize bir izmirlilerin bulusma noktalarindan biri olan Saat Kulesi Konak
Meydani’'ndadir. Il. Abdilhamit'in tahta cikisinin 25. yili icin 1901'de Sadrazam Mehmet
Said Pasa tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre
yiiksekligindedir. Kulenin saati Alman imparatoru Il. Wilhelm'in hediyesidir.
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Antik cagdan gliniimize tasinmis eserlerle, Osmanh déneminden kalan eserlerle, ama en
cok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir’in kiiltiir, sanat ve
eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri
durumundadir.Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli
katkilar yapar.Konak yakinlarinda bulunan Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir.Konak ayrica Karsiyaka ile denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi
ve Konak Meydani ile de Unludir. Konak sahil yolu, yiriyls parkurlari 6zellikle hafta
sonlari biitiin izmir' lilerle dolup tasar.

ilcelere gore il/ilce merkezi ve belde/kdy niifusu-2010

izmir Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Konak 405.580 199.485 206.095 405.580 199.485 206.095
Toplam 405.580 199.485 206.095 405.580 199.485 206.095
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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 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Konak
Bucagi -
Mahallesi Alsancak
Koyl -

Mevkii -

Pafta No. 909 Plan
Ada No. 7656
Parsel No. 2
Yiizdlgiimii 629 m?
Niteligi Arsa
Maligi Vakiflar Genel MudurlGgi
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mdlkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

izmir ili, Konak ilcesi Tapu Sicil Mudurligi'nde 14.09.2011 tarihinde, saat 10.30 ’da yapilan
tespitlerde, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan temin edilen ve ekte sunulan
onayli takyidat belgesine gore degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde asagidaki takyidatlar yer
almaktadir.

Serhler Hanesinde:

- 16.09.2010 tarihinde baslamak (izere 49 yil sure ile Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. lehine kira serhi) (Baslama tarihi: 16.09.2010 Siire:49 yil)(15.02.2011
tarih ve 3272 yev.noile)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri
- Konu tasinmazla ilgili son {i¢ sene iginde herhangi bir satis veya devir islemi
gerceklesmedigi 6grenilmistir.

- 15.02.2011 tarih ve 3272 yev. no ile 16.09.2010 tarihinde baslamak (izere 49 yil sure
ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine kira serhi.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yoénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim gilincel 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.

izmir ili, Konak ilcesi, Konak Belediyesi imar Mudirligi'nde 14.09.2011 tarihinde yapilan
inceleme ve tespitlere gére ve Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. tarafindan temin edilen
onayl imar durum belgesine gére degerleme konusu parsele ait bilgiler asagida listelenmistir:
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v" imar Durumu:

= Tasinmaz 24.01.1985 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Alsancak imar Plan’na gore “Ticaret
Secenekli Konut Bolgesi(TM-tarah)” alaninda kalmaktadir.

= Tasinmaz Bitisik Nizam’da, ¢ati katsiz 8 katlidir. Hmax: 24.80 m. dir.

= Zemin katta konut yapilamaz.

= Parselin tamamina yapilagsma yapilabilir.

Plan notlarina gore(Ticaret Secenekli Konut Bolgesi);

= Konut, carsi, biro, parakende ticaret, eglence yerleri, turistik tesisler, otel ve motel,
bolgesel kamu kuruslari, cok kath tasit parklari vb. yapilabilir. Zemin katta konut
yapilamaz.

v" Ruhsat ve izinler

= 30.04.2009 tarihli dikkan ve apartman kullanimi i¢in 5.716 m? alani kapsayan ruhsat
belgesi bulunmaktadir. Ancak konu ruhsat iptal edilip otel kullanimi igin yeni ruhsat
alinacaktir.

= 28.04.2011 tarih, 1 dosya no’lu, 760 m? “Ortak Alan (iKSA)” icin alinmis yapi ruhsati
belgesi bulunmaktadir.

v" Yapi Denetim

= Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’a tabidir. Tasinmazin yapi denetim firmasi “Kordon Yapi Denetim Ltd. Sti.” olup,
firma adresi Giinesli Mah., Eskiizmir Cad., No:12/B, 35270, Yaghaneler / iZMIiR’dir.

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

= Degerleme konusu gayrimenkuliin son Ug yillik donemde hukuki durumunda (imar plani,
kamulastirma, ifraz-tevhid vb.) herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Konu tasinmazin maliki Vakiflar Genel MidurlGgi olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
sirketi tarafindan tasinmaz 49 yillik sozlesme ile kiralanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

HJ ”

gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25. maddesinin bendine istinaden
(25. md./J: Ozel sozlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla
ticlincti sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlarn tekrar kiraya verebilirler) degerleme
konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg faaliyet konusu dahilinde olabilecegi

distnilmektedir.
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4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerindeyapilan gozlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Alsancak mahallesi, Atatlirk Caddesi, 7656 ada, 2 parsel, Konak/
iZMmiR"dir.

S6z konusu tasinmaz, Atatirk Caddesi Uzerinde, Konak yonilinden Alsancak Polis Karakolu
istikametinde ilerlerken, Glimrik Midurltga karsisinda, cadde lzerinde sol kolda yer almaktadir.
Tasinmazin yakin gevresinde, Taris, Glimriik Midurligd, izmir Biyik Dershane, Final Dershanesi,
Migros, Alsancak Agiz ve Dis Saglik Merkezi, eski Tekel depolari, Alsancak katli otopark, Toprak
Mahsiilleri Ofisi, Punta Residans, Aksoy Residans, Kordon Kule Residans, Alsancak Gari, Alsancak
Limani, Tarihi Havagazi Fabrikasi, Ulastirma Bakanhgi izmir Bélge Mudiirl(igi, taksi dolmus duragi
ve ishanlari yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolge, kentin odak noktalarindan biri niteligindedir. Son dénemlerde liks
konut talebinde artis olmasi sebebi ile yakin cevrede residans insaatlarinda artis gozlenmekte
olup, bu silire¢ bolgenin imajina prestij katmaktadir. Ancak tasinmazin gliney cephesinde ve Kibris
Sehitleri Caddesi aksina kadar olan bati cephesinde sosyal dokunun bozuk oldugu ve kentsel
donlisimiin baslamadigl gozlenmektedir.

Tasinmazin Alsancak Gari’'na ve Alsancak vapur iskelesi’'ne yakin konumda olmasi sebebi ile
alternatif kolay ulasim imkani bulunmaktadir. Aliaga-Menderes metro hattinin agilmasiyla
birlikte, tasinmaza ulasim imkanlari daha da gelismistir.

S6z konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge, kentin prestijli yerlesik dokularindan biridir.
Degerleme konusu tasinmaz, Alsancak Limani’'na 0,20 km., Bornova Merkez’e 6,60 km., Konak
Merkez’e 4,90 km., Karsiyaka Merkez’e 10,80 km. mesafededir.

Degerleme Konusu Tasinmaz
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O T Teseana. |
2 PARSEL

@ Umurbey

Alsancak

@ ¢

Astegmen Besim Bey Park)

|zmir Gim ik Muhafaza Bag MidGrltai

¢

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Alsancak Limani ~0,20
Bornova ilce Merkezi ~6,60
Konak ilge Merkezi ~4,90
Karsiya ilce Merkezi ~10,80
Adnan Menderes Havaalani ~18,70

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz, Konak ilgesi, Alsancak mahallesi, 7656 ada 2 no’lu parseldir.

Degerleme konusu olan 629,00 m? yizélgiimiine sahip parsel, diktértgen seklinde olup, duz bir
topografyaya sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde otel insaati devam etmektedir
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede, otelin iksa ve iksa basliklarinin insaatlarinin
tamamlandigl, temel alti kaziklarinin ise 22 adetinin tamamlandigi tespit edilmistir.

Tasinmazin, mevcut durumda Atatlirk Caddesi’'ne ve 1472 Sokak’a cephesi bulunmaktadir.
Tasinmazin Atatirk Caddesi’'ne yaklasik 25 m., 1472 sokaga ise yaklasik 15 m. cephesi
bulunmaktadir. Parselin gortlebilirligi yiksektir. Tasinmazin gevresi yaklasik 2 m. yiksekligin
ahsap paravan ile cevrilmistir

Tasinmaza hem toplu tasima araglari, hem de 6zel aracglar ile ulasim imkani bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz, Aliaga-Cumaovasi metro duragina ¢ok yakin konumda vyer
almaktadir.
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5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Tasinmazin lizerinde otel insaati devam etmektedir.

= Otelin iksa ve iksa basliklarinin ingaatlarinin tamamlandigi, temel alti kaziklarinin ise 22 adeti
tamamlanmistir.

= Tasinmazin Atatlirk Caddesi’ne yaklasik 25 m., 1472 sokaga ise yaklasik 15 m. cephesi
bulunmaktadir.

= Parselin gorulebilirligi yiksektir.

= Tasinmazin gevresi yaklasik 2 m. yiksekligin ahsap paravan ile cevrilmistir

= Tasinmaz diz bir topagrafyaya sahiptir.

= Tasinmazin yakin gevresinde, Taris, Giumrik MudurlGgi, izmir Biyiik Dershane, Final
Dershanesi, Migros, Alsancak Agiz ve Dis Saglik Merkezi, eski Tekel depolari, Alsancak kath
otopark, Toprak Mahsiilleri Ofisi, Aliaga-Cumaovasi metro duragi, Punta Residans, Aksoy
Residans, Kordon Kule Residans, Alsancak Gari, Alsancak Limani, Tarihi Havagazi Fabrikasi,
taksi dolmus duragi ve ishanlari yer almaktadir.

= Tasinmazin kent merkezine, 1. Kordon’a olan yakinlig nedeniyle cazibesi yiiksek olmakla
birlikte, glineyinde kalan bdlge ve Kibris Sehitleri Caddesi aksina kadar olan bati cephesi
sosyal hareketlilik agisindan az tercih edilen bolgedir.

= Tasinmaza ulasim merkezi konumda ve ana arterlerin yakininda olmasi sebebiyle olduk¢a
kolaydir.
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BOLUM 6

DEGERLEME KONUSU OLAN
PROVJE ILE ILGILI BILGILERI
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BOLUM 6
DEGERLEME KONUSU OLAN PROJE iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

6.1. Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi ve Projenin Amaci

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger krizlere
paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da onemli 6lciide bir
daralmayla sonuglanmistir.

Mevcut duruma eklenen olasi deprem beklentisi 6zellikle gayrimenkul sektériinde hareket
kabiliyetini 2001 ve 2002 yillarinda oldukca kisitlamistir. Bu donemde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

2004 yih, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul
sektoérinin canlandigl bir yil olmus ve fiyatlarda eskiye gore belirli 6lglide artis gorilmistir.
Ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler ve Avrupa Birligi yolundaki slirecin beklentiler dogrultusunda
seyretmesiyle gayrimenkul ve insaat sektoériinde olumlu gelismeler kaydedilmistir.

2004 yilinda hayata gecen 6zel sektor yatirimlari ve gerceklesirilen bliyik 6lcekli projelerin 2005
yilinda da artarak devam etmesiyle, 6zellikle 2005 yilinin ikinci yarisiyla beraber gayrimenkul
fiyatlarinda 6nemli artislar gézlenmistir. Yukari dogru siiren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine
kadar devam etmistir. 2007 yil se¢im yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar yatirm
kararlari icin secimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilip
yatirimlara devam edilmistir.

2007 yili segim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari igin secimi beklemis
ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilip yatirimlara devam edilmistir.

2008 yih ilk ¢ceyreginde ise i¢ siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirhkta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 vyili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 vyili
icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektorindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettgi gozlenmistir.

Ancak 2008 yilinin liglincl ¢eyreginde patlak veren kiresel mali kriz, Amerika basta olmak lizere
Avrupa ulkeleri ve birgcok gelismekte olan (lkelerin piyasa ekonomilerini etkilemistir. Bir ¢ok
yatirim ve mevduat bankasi iflasin esigine gelmis, satilmis veya devlet tarafindan kamu yardimi
gorerek kurtarilmaya galisiimistir. Gayrimenkul piyasasi bu donemde kredi faizlerinin yiikselmesi,
yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek ongorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2006 yilinda yasanan konut sektériindeki hareketlilik 2009 yil itibariyle ic, dis siyasi ve ekonomik
etkilerden dolayi yerini durgunluga birakmistir. Ancak nitelikli A+ konut ve residence projelerine
bakildiginda, bu projelere olan ilginin devam ettigi gorilmektedir. Ayrica 6zellikle son aylarda
yeni projelerin finansmanlarinin yapilmasiyla, faiz oranlarin yasanan dusisler ile konut
sektorinde hareketlilik yasanmaya baslamistir.
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Borsada yasanan disuslerden dolayl kar edemeyen korfez yatirimcisinin, merkez bankalarinin
faiz indirme kararlari ve gayrimenkul fiyatlarindaki avantajlarla fazla konut arzindan yararlanip
gayrimenkul alimina yoneldigi gézlenmektedir. Ginimuzdeki kriz ortaminda Tirkiye’'nin, kiiresel
mali krizden en az etkilenen (lkelerden biri oldugu, yatirm yapilacak llkelerin basinda geldigi
yurtdisindaki global yatirirm kaynaklari tarafindan belirtilmektedir.

Son yillarda turizmin yil boyunca yogunluk kazanmasi igin Turizm Bakanliginca, turizmi
cesitlendirme politikasi uygulanmistir.

izmir ili, izmir Enternasyonel Fuari, mavi bayrakli plajlari ve limanlariyla iilke ekonomisine ciddi
katki saglayan bir yapidadir. izmir, Kruvaziyer turizmi, kongre turizmi, yat turizmi gibi konularda
da her gecen gilin gelisimini strdirmekte olup, kent kimligini 6n plana alacak nitelikteki
yatinimlari da beraberinde getirmektedir.

Proje alaninin bulundugu Konak ilcesi, ticaret alanlari agirlikh olmak Gzere, alisveris merkezleri,
kongre salonlari, residanslar, 5 yildizli otel ve butik oteller olmak tizere turistik tesisler seklinde
cok genis bir konsepte sahiptir. Otellerin, izmir enternasyonal Fuari nedeniyle, residancelerin
kentin sillietindeki varhgi, imaji ve liks konut kavramini daha belirgin yasatabilmesi nedeniyle,
ahsveris merkezlerinin kentin odak noktasi olmasi sebebiyle, kongre merkezlerinin ise fuar ve
ticari olarak yogun bir mevkide olmasi nedenleriyle, kent icinde Konak bdlgesinde yogunlastig
gorilmektedir.

Proje alani, Konak ilcesi’'nde olup, konum olarak Kent merkezinde ticaret turizm sektériiniin
merkez noktasinda yer almaktadir. Otel sektorli agisindan yatirim potansiyeli yiksek olan bir
bolgedir. Yakin gevrede nitelikli otellerin ve is merkezlerinin yer almasi, Alsancak Limani’na
yakinhgi olmasi gibi sebeplerle bolge tercih edilebilirligini stirdlirmektedir.

Bolgenin kent merkezinde konumlu olmasi, tiim sektorel faaliyetlerin odak noktasinda yer almasi
ve yakin gevrede tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte baska bir arazinin yer alammasi
sebebi ile proje alani nitelikli bir konuma sahiptir.

Tasinmazin sahip oldugu arsa blyikligl, konumu, yola cephesi, imar durumu gibi 6zellikleri g6z
online alindiginda otel sektori agisindan dnemli bir potansiyele sahip oldugu gorilmustar.

Bu sebeple bolgede gerceklestirilecek “Otel” projesinin basarili olacagi distintilmektedir.
6.2 Otel Sektér Raporu

Konaklama sektorlii diinya capindaki hizli blylmesini surdirirken, Ekin Grubu Arastirma
Birimi’‘nin dlinya genelinde ve Tirkiye’de otel yatirimlarina iliskin veriler Gzerinden yaptigi
arastirmaya gore, yatirrm yapma hizinda, ABD ilk sirada yer alirken; ABD’yi Cin, Almanya,
Hindistan ve Turkiye izliyor.

Ege Bolgesi, Marmara Bolgesi'nden sonra turizm geliri en fazla ikinci bolgedir. Akdeniz ikliminin
gorildigi kiyilar deniz turizmi agisindan zengindir. izmir'in en énemli turizm merkezlerinden
birisi olmasi yaninda; izmir'de yer alan 9 adet tiniversite, llkedeki ilk uluslararasi sanayi fuari ve
sehrin iklim kosullarinin uygun olmasi dolayisi ile kentin tiim yil kongre turizmi imkanina sahip
olmasi izmir’deki otel piyasasini olumlu yénde etkilemektedir.
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Gelecek vizyonunu “fuarlar ve kongreler kenti” hedefi ile olusturan izmir'in sehirlerarasi ve
sehirigi ulasim kolaylklari, iklim avantajlari, 9 adet Universitesi, uluslararasi sanayi fuari (izmir
Enternasyonal Fuari), zengin tarihsel mirasi, cografi glizellikleri, kongre ve sergi merkezlerinin
olanaklari ile birleserek kongre, sempozyum, fuar, gosteri, tiyatro, konser ve her boyuttaki
toplantilar icin tercih edilen sehirler arasinda yer almaya baslamasi sehirdeki konaklama
kapasitesi arttirir hale gelmistir.

izmir'de oteller genellikle Konak ilgesi ve civarinda konumlanmistir. Bunun sebebi ise; sehir
merkezi olarak, resmi kurum ve kuruluslarin bu bolgede olmasi, 6zel firmalarin muddrltkleri ile
banka vb. kuruluglarin bu merkezde yer almasi ve ulasim segeneklerinin gesitli olmasidir.

Turizm kenti olma yolunda ilerleyen izmir'de 4 ve 5 yildizli otellerin ardindan, konaklamada &zel
tasarlanmis butik otellerde yatirimcilar tarafindan tercih edilmeye baslanmistir. izmir'de
gelisimini slirdliren kruvaziyer turizmi ve kongre turizmi yeni otel yatirimlarinin artmasina sebep
olmaktadir. Bu dogrultuda otel yatirimlari icin kent merkezi daha cok tercih edilmekte olup,
mevcut potansiyel izerinden gelisimin devam etmesi egilimi vardir. izmir'de otel sektérii, Konak,
Cankaya, Basmane ilgelerinde gelisimini stirdirmektedir.

izmir'de bulunan oteller, konumlandiklari bélgelere gére sehir merkezi ve civarinda yer alan
oteller ile; turizm cesitliligine bagh olarak ilcelerde yer alan oteller olarak siniflandirilabilir.

izmir’in sehir merkezinde yer alan otellerin bazilari detaylariyla birlikte asagida listelenmistir.
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6.2.1 Pazar Arastirmasi
6.2.1.1 Butik Otel Sektorii Agisindan Proje Alani Yakin Cevresi

6.2.1.1.1 Konak’taki Bazi Butik Oteller Hakkinda Genel Bilgiler

Adi: ONTUR HOTEL (Ozel Belgeli)
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Yer: Cankaya, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim: Umut INAN- Efe INAN

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici:-

Tamamlanma Tarihi:

Acihis Tarihi:

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 80

Yatak Kapasitesi: 160

Oda Biiyiikliikleri: 30 m?

Suit Biyiikliikleri: 45 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 100-150 kisi kapasiteli 195 m”lik 1 adet toplanti salonu
bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: Yok

Otelin Genel Ozellikleri:, 300 m”lik 180 kisi kapasiteli restorani ile birlikte kapali yiizme havuzu,
sauna, jimnastik salonu, masaj odalari, sok dusu gibi sosyal aktivitelerinde yer almaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 5 suit,1 engelli odasi, 74 cift kisilik oda olmak lizere toplam 80 oda yer
almaktadir. Tim odalar VIP statislinde olup, %100 kaz tliyli yastik & yorgan ve bornoz servisi
mevcuttur. Tim odalarda kablolu TV sistemi, internet baglantisi, elektronik kasa, plazma TV
bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik: 65 EURO, cift kisilik:80 EURO, suit: 150 EURO, KDV
dahildir.
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Adi: BEYOND HOTEL ( Ozel Belgeli)

Yer: Alsancak, iZMIR

Proje Sahibi: Norm - Kar insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.

Isbirligi: Norm - Kar insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: IPD Mimarlik

Yatinim Degeri:-

insaat Baslangici: 2005

Tamamlanma Tarihi: 2007

Agihis Tarihi: 2007

Arsa Biyiikliigii: 497 m?

Toplam insaat Alani: 2.775 m’

Toplam Oda Sayisi: 60

Yatak Kapasitesi: 126

Oda Biiyiikliikleri: 20-23 m?

Suit Biiyiiklikleri: 42 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 70 kisilik seminer ve toplanti salonu, 10 kisilik executive
salon ve 4 kisilik interview salonu mevcuttur. Salonlarin hepsinde, kablosuz internet baglantisi,
projeksiyon, yazi tahtasi, DVD/VCD player, mizik yayini, fotokopi, kablolu/kablosuz mikrofon,
yaka mikrofonu ve kiirsii bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: Yok

Otelin Genel Ozellikleri: Split klima, klima ile isitma, internet baglantisi, business center,
camasirhane, td, kuru temizleme, resepsiyonda kasa, 24 saat oda servisi, jenerator, telefonla
doktor, Ucretli bebek bakicisi, lcretsiz otopark hizmetleri sunulmaktadir. Kahvalti salonu, lobi
bar, snack bar ve 1 alakart restoran mevcuttur.

Odalarin Genel Ozellikleri: 6 suit oda, 6 baglantili oda, 1 6ziirlii odasi, 5 sigara icilmeyen oda, 6
executive oda, 41 standart oda olmak Uzere toplam 60 oda ve 126 yatak kapasitesi olan otelin
odalarinda, direkt hath telefon, duman dedektdrti, minibar, klima, kablolu/kablosuz internet
hatti, laptop konulabilir safebox, ¢ay-kahve seti, calisma masasi, pantolon pres Utl, LCD TV, 1sik
gecirmez perde, banyoda, su jetli kivet, telefon, i1sikli makyaj aynasi, bornoz, 110-220 volt
adaptorld, tras prizli sa¢ kurutma makinesi.

Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik:85 EURO, cift kisilik: 98 EURO, suit: 150 EURO, KDV
dahildir.

Otelin Doluluk Oranlari: Mermer Fuarinin oldugu doénemlerinde doluluk orani %70-%80
kapasitesine ulastigl, yillik ortalama olarak %60 oraninda doluluk oldugu belirtilmektedir.
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Adi: MY HOTEL ( Ozel Belgeli )

Yer: Alsancak, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi: .

Mimari Tasarim: -

Yatinnm Degeri:

insaat Baslangic:

Tamamlanma Tarihi:

Agihis Tarihi: 2005

Arsa Biiyukliiga:

Toplam insaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 30

Yatak Kapasitesi: 84

Oda Biiyiikliikleri: 30 m?

Suit Biiyiikliikleri: 45 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 12 kisilik toplanti salonu

Otopark Kapasitesi: Yok

Otelin Genel Ozellikleri: Acik biife kahvalti salonu, 24 saat oda servisi, tiim odalarda bagimsiz
klima sistemi, kafe, bar bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 7 katta, 12'si mutfakli toplam 30 liikks oda. Otelde 30 metrekarelik
odalarda cift kisilik yatak ve 45 metrekarelik odalarda da 2 adet cift kisilik yatak mevcut olup
licretsiz kablolu ve kablosuz internet baglantisi ile tim odalarda notebook icin 6zel calisma
masasi mevcuttur.

Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik:130 TL, cift kisilik: 160 TL KDV dahildir.

Otelin Doluluk Oranlari: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik:160 TL, cift kisilik: 190 TL KDV dahildir.
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Adi: SCINN HOTEL (Ozel Belgeli)

Yer: Basmane, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangic:

Tamamlanma Tarihi:

Agihis Tarihi: 2007

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 50

Yatak Kapasitesi: 102

Oda Biiyiikliikleri: 30 m?

Suit Biyiikliikleri: 50 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 toplanti odasi (100 kisi max. kapasite).

Otopark Kapasitesi: 20 araclik kapal otopark

Otelin Genel Ozellikleri: 24 saat oda servisi, jeneratér, licretsiz otopark.

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, minibar, kasa, internet baglantisi, plazma TV, uydu TV,
merkezi klima ve i1sitma, WC, sa¢ kurutma makinasi, banyoda miizik, banyoda telefon.

Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik:60 EURO, cift kisilik: 80 EURO, sauna, fitness center
hizmetleri ve KDV dahildir.

Otelin Doluluk Oranlari: Fuar donemlerinde doluluk orani %100 kapasitesine ulasmakta olup, yil
icinde en diisik %65 oranlarinda doluluk oldugu bilgisi verilmistir. Yillik ortalama olarak %75
oraninda doluluk oldugu belirtiimektedir.
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Adi: BLUE OTEL (Ozel Belgeli)

Yer: Basmane, iZMiR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Agihis Tarihi: 2006

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 24

Yatak Kapasitesi: 42

Oda Biiyiikliikleri: 33 m?

Suit Blyuklikleri: yok

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 toplanti odasi (60 kisi max. kapasite). Beyaz tahta,
televizyon, fax, klima, bilgisayar, kablosuz internet baglantisi, internet, fotokopi, telefon
bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 20 araclik acik otopark

Otelin Genel Ozellikleri: 24 executive oda. Sehir manzarasi var. Merkezi klima ve isitma, TV
kosesi, digitlirk, kablosuz internet, business center, camasirhane, (tl, kuru temizleme,
resepsiyonda kasa, 24 saat oda servisi, jenerator, telefonla doktor, (icretli bebek bakicisi, tcretsiz
otopark bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, minibar, kasa, bilgisayar, kablosuz internet, cay/kahve
makinesi, digiturk, split klima, dus, wc, sa¢ kurutma makinasi, jakuzi, banyoda telefon
bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Cift kisilik standart oda:149 TL, Cift kisilik saunali oda: 179 TL, kahvalti harig, KDV
dahildir. (Kahvalti Gcreti :16 TL, KDV dahil)

Otelin Doluluk Oranlan: Ozel giinlerde ve Fuar dénemlerinde doluluk orani %100 kapasitesine
ulasmakta olup, yil icinde degiskenlik gdstermektedir. Yillik ortalama olarak %90 oraninda
doluluk oldugu belirtilmektedir.
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Yer: Kahramanlar, iZMiR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Agihig Tarihi: 2007

Arsa Biiyukliigi:

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 30

Yatak Kapasitesi: 90

Oda Biiyiikliikleri: Biitin odalar standart 30 m?

Suit Blyuklikleri: -

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: -

Otopark Kapasitesi: 20 arag

Otelin Genel Ozellikleri: 8 kati bulunan otelde her biri 30 metrekare olan 30 oda bulunuyor.
Merkezi 1sitma ve sogutma sistemi ile otelin 7. ve 8. katlari sigara igmeyen ve sigaradan
hoslanmayan misafirleri i¢in ayrilmis durumda.

Odalarin Genel Ozellikleri: Odalarda kettle cay ve kahve servisinin yaninda TV, direkt telefon,
dijital para kasasl, kablosuz internet, kaz tiiyl ve ortopedik yastik segenekleri, bay ve bayanlar
icin 6zel deluxe banyo malzemeleri, bornoz, sa¢ kurutma makinesi ve jakuzi bulunuyor.

Oda Fiyati: Tek kisilik: 110 TL, ¢ift kisilik: 150 TL KDV dahildir.

Otelin Doluluk Oranlan: Ozel giinlerde ve Fuar déneminde doluluk orani %90-%100 arasinda
degismekte olup, yil icinde degiskenlik gdostermektedir. Yillik ortalama olarak %70-%75 oraninda
doluluk oldugu belirtilmektedir.
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Adi: RESIDENCE HOTEL (Ozel Belgeli)

Yer: Kahramanlar, iZMiR

Proje Sahibi: Oxygen A.S.

isbirligi: -

Mimari Tasarim: Ergiin Demirbek

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: -

Agihig Tarihi: 6 mayis 2009

Arsa Biiyukliigi: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 33

Yatak Kapasitesi: 70

Oda Biiyiikliikleri: Biitiin odalar standart 28 m’

Suit Blyuklikleri: -

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 40 kisi kapasiteli toplanti salonu, 10 kisi kapasiteli workshop
atolyesi yer almaktadir. Toplanti salonunda, ses diizeni, kirsi, internet, laptop ve barkovizyon,
Isitma-sogutma ve havalandirma sistemi mevcuttur. Workshop atélyesinde, internet, faks,
fotokopi, telefon, bilgisayar, printer, 106 ekran Lcd TV, Dvd player ve laptop bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: Toplam 70 arag kapasiteli 2 adet agik otopark alani bulunmakta olup, bir
tanesi otelin yaninda, bir tanesi otele yakin konumdadir.

Otelin Genel Ozellikleri: 8 kati bulunan otelde 33 oda bulunuyor. Merkezi klima ve isitma,
internet baglantisi, itl, 24 saat oda servisi, jenerator, telefonla doktor, Ucretli bebek bakicisi,
Ucretsiz otopark hizmetleri bulunmaktadir. Otelde, Wellnes alani, Ttrk hamami, sauna, jakuzi, 70
kisilik kapali Olive A'la Carte Restaurant, Lobby bar ve 2 adet toplanti salonu mevcuttur.

Odalarin Genel Ozellikleri: 1 suit, 32 satandart oda olmak {izere toplam 33 oda ve 70 yatak
kapasitesi olan otelin odalarinda, 24 saat oda servisi, merkezi VRV sistemi ile 1sitma&sogutma,
bilyilk ekran LCD tv, pay tv, ekrandan oda hesabini gérebilme ve mesaj gonderebilme(interactive
system), uyandirma servisi, mini bar, ¢cay&kahve makinesi, kasa,balkon, banyo’da terlik ve
bornoz, sa¢ kurutma makinesi, telefon bulunuyor.

Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik:55 EURO, cift kisilik: 60 EURO KDV dahildir.

Otelin Doluluk Oranlari: Otel agilisindan bugilinkii tarihe kadar yaklasik %35-%40 oaraninda
doluluk kapasitesi bulunmakta olup, fuar doneminde bulundugu mevkii itibariyle %100 oraninda
doluluk planmakta olup, en diisiik %80 oraninda doluluk beklenmektedir.
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6.2.1.2 Otel Sektorii Agisindan Proje Alani Yakin Cevresi
6.2.1.2.1 izmir'deki Bazi Oteller Hakkinda Genel Bilgiler

Adi: SWISSOTEL GRAND EFES ( * * * * *)

Yer: Pasaport, iZMIR

Proje Sahibi: Swissotel

isbirligi: Swissotel

Mimari Tasarim: -

Yatinnm Degeri: 55.000.000-USD

insaat Baslangici:-

Tamamlanma Tarihi:-

Agihs Tarihi: Mayis-2008

Arsa Biiyukliigu: 36.804,50

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 531

Yatak Kapasitesi: 670

Oda Biiyiikliikleri: Klasik 27 m?, premier 30 m?, advantage 26 m”

Suit Biiyiikltikleri: Business 58 m”, Executive 125 m’

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1000 kisilik 2 bolimden olusan Convention Center, her biri
250 kisi kapasiteli 13 adet toplanti salonu, 1270 kisi kapasiteli 1 adet balo salonu.

Otopark Kapasitesi: 300 araglik kapali otopark

Otelin Genel Ozellikleri: Acik ve kapali yiizme havuzu, sauna, SPA, Rooftop Equinox, Café Swiss,
Swiss Gourmet, Aquarium Restaurant

Odalarin Genel Ozellikleri: Rain shower, kettle, cay/kahve ikrami, 32" LCD TV, Pay TV, wireless
Internet baglantisi, Internet TV baglantisi

Oda Fiyati: Tek kisilik: 150 EURO, cift kisilk:165 EURO, KDV harigtir.

RAPOR NO: 2011REVC68 RAPOR TARIHi: 30.09.2011
*GiZLIDIR

41




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adi: MOVENPICK HOTEL (* * * * *)

Yer: Pasaport, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatirim Degeri:

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Agihs Tarihi: 12.02.2008

Arsa Biiyukliigi: -

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 185

Yatak Kapasitesi: 254

Oda Biiyiikliikleri: 23-43 m?

Suit Biiyiikliikleri: 39-43 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 9 adet toplanti salonu mevcut olup kapasitesi 15 ile 300 kisi
arasinda degismektedir.

Otopark Kapasitesi: Yok

Otelin Genel Ozellikleri: Kapali yiizme havuzu, 185 oda, fitness center, sauna, masaj salonu,
kuafor ve is merkezi mevcuttur.

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, c¢alisma masasi, sa¢ kurutma makinesi,
televizyon/radyo, havalandirma

Oda Fiyati: Tek kisilk: 380, ¢ift kisilik 430 TL KDV dabhildir.
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Yer: Alsancak, iZMIR

Proje Sahibi: -

isbirligi: Hilton Grubu

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici:-

Tamamlanma Tarihi:

Agihis Tarihi: 1992

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 380

Yatak Kapasitesi: 754

Oda Biiyiikliikleri: 34 m?

Suit Biiyiikliikleri: 70 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 14 toplanti odasi (1500 kisi max. kapasite) bulunmakta
olup, icerisinde; tepegbz, perde, beyaz tahta, slayt projektor, flipchart, ses sistemi, mikrofon,
video player, DVD player, televizyon, faks ve klima mevcuttur. Ayrica, balo salonu, en biyik
salon kapasitesi 1000 kisilik, en buyiik alan 617 m? Fuar/Sergi Alani (kapasite 617 m2 )
bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 1000 araclik kapali otopark mevcuttur.

Otelin Genel Ozellikleri: Business center, merkezi 1sitma, merkezi klima, kablosuz internet,
kuafor salonu, camasirhane, kuru temizleme, resepsiyonda kasa, kuyumcu, hediyelik esya, 24
saat oda servisi, doktor, bebek bakicisi, evcil hayvan kabuli, lcretsiz otopark, agik-kapali havuz,
Tirk hamami, jakuzi, sauna, fitness center, masaj, 1 acik biife restoran, kahvalti salonu, 30 kisilik
1 acik restoran, lobi bar, dans bar, havuz bar, 1 aksam yemegi restorani bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 754 toplam vyatak, 2 kral dairesi, 2 balayi suiti, 64 delux Odali, 3 suit
Odali, 4 Cocuk Suiti, 1 6zurlii odasi, 64 executive odali, 239 standart odah olup bu odalardan
84’linde sigara icilmemektedir. Odalarda direk telefon, mizik yayini, minibar, internet baglantisi,
kablo tv, merkezi klima, kiivet-banyo, wc, bide, sa¢ kurutma makinasi, presidental suitlerde
jakuzi, banyoda mizik, banyoda telefon bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek kisilk: 380, cift kisilik 430 TL KDV dabhildir.
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ROWNE PLAZA iZMIR ( * * * * *)

Yer: Balcova, izmir

Proje Sahibi: Ozdilek A.S.

isbirligi: Inter Continental Hotels Group

Mimari Tasarim:

Yatirim Degeri:

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Acihis Tarihi:

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 219

Yatak Kapasitesi: 333

Oda Biiyiikliikleri: 30-35 m’

Suit Biiyiikliikleri: 60 — 90 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: Toplanti ve kongreler i¢in diizenlenmis 900 kisilik 6 toplanti
odasi, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player, televizyon, fax, klima, isik sistemi,
simultane ceviri sistemi, kirsQ, tasinabilir pist, tepegdz, perde, beyaz tahta, slide projektor,
flipchart, projeksiyon, barkovizyon, tasinabilir sahne, 900 kisilik 6 Balo Salonu, Fuar ve Sergi Alani
(542 m?) bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: Kapali 160, acik 60 araclk otopark.

Otelin Genel Ozellikleri: Business center, kuafér salonu, camasirhane, {tii, kuru temizleme,
resepsiyonda kasa, merkezi klima ve isitma, bahge, internet, Ucretli bebek bakicisi, market,
hediyelik esya, 24 saat oda servisi, jenerator, termal havuz, Tirk hamami, sauna, masaj, jakuzi,
solaryum, glzellik ve saglik merkezi, acik havuz, kapali havuz, cocuk havuzu, 1sitmal havuz, SPA,
fitness center, aerobik, gece kliibli bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 2’si 6ziirlii odasi, 56’si sigara icilmeyen oda olan 167 standart oda, 1
kral dairesi, 42 club oda, 6 junior suit, 3 senior suit, ve bu odalarin 30’u baglantill oda olmak
Uzere toplam 219 oda bulunmakta. Odalarinda internet baglantisi, cay ve kahve makinesi, tcretli
tv, uydu tv, interaktif tv, dijitlrk, merkezi klima, Gtl, dus, kiivet, banyo, wc, sa¢ kurutma
makinasi, direk telefon, muizik yayini, minibar, elektronik kasa, suitlerde ve club odalarinda,
banyoda miizik, banyoda telefon, jakuzi, bazi odalarda termal su bulunmaktadir. Odalar, deniz ve
dag manzaralidir.

Oda Fiyati: Tek kisilik: 70 Euro, gift kisilik: 90 Euro, KDV dahildir. (Deniz manzarali oda: +15 Euro
+KDV)
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Adi: AKSAN OTEL ( * * * *)

Yer: Basmane, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatinnm Degeri:

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Acihis Tarihi:

Arsa Biiyukliiga:

Toplam insaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 87

Yatak Kapasitesi: 186

Oda Biiyiikliikleri: 30 m?

Suit Biiyiikliikleri: 50 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: Ozel toplanti ve seminer gruplari icin maksimum 200 kisi
kapasiteli tam donanimli 1 adet toplanti salonuna sahiptir.

Otopark Kapasitesi: 20 araglik agik otopark

Otelin Genel Ozellikleri: Otelde 1 alakart restoran, 2 acik restoran vel balo salonu bulunmakta
olup, Tiirk hamami, sauna, masaj, jakuzi aktiviteleri yer almaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 12 suit oda mevcut olup, bunlardan 7’si baglantili oda, 1’i 6ziirli
odasidir. Ayrica 75 standart oda olmak Uzere toplam 87 oda ve 186 yatak kapasiteli olan otelde;
odalarda direk telefon, miizik yayini, minibar, kasa, uydu TV, digiturk, merkezi klima, split klima,
kiivet-banyo, WC, sa¢ kurutma makinasi bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek kisilik: 85, ¢ift kisilik: 120, g kisilik, 140 TL, KDV dahildir.
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KAYAPRESTIGE

Yer: Cankaya, iZMiR

Proje Sahibi: Fe-Ka Tur. isl. Ltd. Sti.

isbirligi: -

Mimari Tasarim: -

Yatinnm Degeri: -

insaat Baslangici: -

Tamamlanma Tarihi: -

Agihis Tarihi: 1992

Arsa Biiyukliigi:

Toplam insaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 142

Yatak Kapasitesi: 284

Oda Biiyiikliikleri: 20 m* (maksimum)

Suit Biiyiikltikleri: 55 m* (maksimum)

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 4 toplam kongre salonu, 300 kisi toplam kapasite. Tim
salonlarda ses ve sk sistemi, havalandirma sistemi, telefon, bilgisayar-internet baglantisi, muzik
yayini, yangin alarm sistemi, televizyon-video, tepegdz, fotokopi, flip chart ve diger toplant
olanaklari sunulmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 10 araglik agik otopark.

Otelin Genel Ozellikleri: Kokteyl, Kokteyl / Prolonge, Set Menii Agik Biife olarak dgle ve aksam
yemekleri, lunch - box servisi, coffee- break hizmetleri, Fuar alani stand organizasyonlari, piknik
organizasyonlari

Odalarin Genel Ozellikleri: 133 standart ve 9 suit odasi ile tatil yada is amacli gelen tim
konuklarina her tirli konforu saglamaktadir. 7 adet terasli standart odasi ve 1 adet jakuzili suiti
mevcut olup, ayrica mini bar, kablolu tv, merkezi sistem klima, radyo, direk telefon hatti ve sag
kurutma makinesi bulunmaktadir. Suit odalarda standart odalara ilaveten cattle servisi
bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek kisilik:130 TL, cift kisilik: 160 TL, Suit: 200 TL, KDV harigtir.
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Wos
es ern

Proje Sahibi: Savranoglu Turistik Tesisler A.S.

Isbirligi: Savranoglu Turistik Tesisler A.S.

Mimari Tasarim: -

Yatirnm Degeri:-

insaat Baglangici: 1987

Tamamlanma Tarihi: 1989

Acihis Tarihi: 1989

Arsa Biliyukliiga: -

Toplam insaat Alan:: -

Toplam Oda Sayisi: 82

Yatak Kapasitesi: 165

Oda Biiyiikliikleri: 25 m?

Suit Biiyiikliikleri: 40 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 6 Toplanti Salonu mevcut olup, toplam kapasite: maksimum
(m2/kap): 250/350, minimum (m2/kap): 47/45, kurumsal internet baglantisi, ses sistemi, yaka
mikrofonu, kablosuz mikrofon, masa mikrofonu, ses kayit sistemi, isik sistemi, DVD oynatici, VCD
oynatici, video, sahne, kirsl, slayt oynatici, bilgisayar projektorl, goriintli kaydi, projektor
perdesi, barkovizyon, tepegdz, flipchart, tv, yazi tahtasi, faks, klima, lazer isaretleyici
bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 25 Araclik acik otopark

Otelin Genel Ozellikleri: Cocuk bakimi, engelliler icin servisler, uyandirma servisi, is adamlari igin
sekreterya servisi, internet, evcil hayvan kabulu, kuru temizleme, ¢amasir ve Utl servisi,
resepsiyonda emanet kasasi, jeneratér bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 80 standart, 2 suit oda mevcut olup odalarda, telefon, direkt telefon,
dus ve tuvalet, banyo, sa¢ kurutma makinasi, minibar, uyandirma servisi, kasa, 24 saat oda
servisi, kablo tv, uydu tv, internet baglantisi, kablosuz internet, merkezi klima, dag manzarasi,
deniz manzarasi bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek, cift kisilik: 135, gift kisilik:165 TL, Suit: 300 TL, KDV dahildir.
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Adi: PALM CITY iZMIR ( * * * *)

\ "Pi"v Wy

Yer: Kahramanlar, iZMIR

Proje Sahibi: -

isbirligi: -

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici:-

Tamamlanma Tarihi:-

Agihis Tarihi:-

Arsa Biliyukliiga: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 55

Yatak Kapasitesi: 110

Oda Biiyiikliikleri: 19 m?

Suit Biiyiikliikleri: 40 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 toplanti salonu toplam kap: 40, kablosuz ag baglantisi,
DVD oynatici, VCD oynatici, video, projektor perdesi, barkovizyon, tepegoz, flipchart, tv, yazi
tahtasi, faks, klima

Otopark Kapasitesi: 20 araglik agik, 20 araglik kapali otopark

Otelin Genel Ozellikleri: Saglk odasi , uyandirma servisi , internet , kuru temizleme , camasir ve
atd servisi , resepsiyonda emanet kasasi , jeneratér bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: Telefon, dus ve tuvalet, banyo, banyoda telefon, sa¢ kurutma
makinasi, jakuzi, elektronik kilit sistemi, yangin alarmi, minibar, uyandirma servisi, kasa, 24 saat
oda servisi, kablo tv, uydu tv, internet baglantisi, kablosuz internet, merkezi klima, sehir
manzarasl.

Oda Fiyati: Tek kisilik:110 TL, cift kisilik:150 TL KDV dabhildir.
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Adi: EGE PALAS iZMIR ( * * * *)
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Yer: Alsancak, iZMiR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatirim Degeri:

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Agihis Tarihi:

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 116

Yatak Kapasitesi: 235

Oda Biiyiikliikleri: 26 m?

Suit Biiyiikliikleri: 26 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 8 toplanti odasi (1000 max. kapasite). Tepeg0z, projeksiyon
perdesi, slayt projektor, flipchart, ses sistemi, mikrofon, video player, televizyon, faks, klima, isik
sistemi. En blyik salon kapasitesi 400 kisiliktir.

Otopark Kapasitesi: A Blok: 34 ara¢ - B Blok : 42 arag

Otelin Genel Ozellikleri: Merkezi klima, merkezi isitma, TV salonu, oyun odasi, business merkez,
kuafor salonu, gamasirhane, Gtd, kuru temizleme, resepsiyonda kasa, hediyelik esya, 24 saat oda
servisi, telefonla doktor, cretsiz otopark.

Odalarin Genel Ozellikleri: 1 kral dairesi, 2 cocuk suiti, 5 baglantili odali, 2 &zurlii odasi, 8 sigara
icilmeyen odali, 113 Standart oda. Deniz, sehir manzarasi bulunmaktadir. Odalarda direk telefon,
minibar, kasa, internet baglantisi, kablo TV, merkezi klima, klvet-banyo, WC, bide, sa¢ kurutma
makinasi, banyoda telefon bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek kisilik 140 TL, cift kisilik: 170 TL, Suit: 200 EURO, KDV dahildir.
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Yer: Basmane, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatirnm Degeri:

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:

Acihis Tarihi:

Arsa Biiyukliigi:

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 98

Yatak Kapasitesi: 120

Oda Biiyiikliikleri: 12 m?

Suit Blyikliikleri: 15 m2

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1 toplanti odasi (150 min. kapasite). tepegodz, slayt
projektor, flipchart, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player, televizyon, laser pointer
Otopark Kapasitesi:-

Otelin Genel Ozellikleri: Genel alanlarda internet baglantisi, merkezi i1sitma, TV salonu, digiturk,
¢amasirhane, kuru temizleme, 24 saat oda servisi, 6zel otopark hizmetleri bulunmaktadir.
Odalarin Genel Ozellikleri: Banyo, WC, dus, kiivet, sa¢ kurutma makinasi, kablosuz internet
baglantisi, telefon, minibar, kasa, TV (uydu yayinl), klima bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek kisilik: 70, gift kisilik: 85 EURO, KDV dabhildir.
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Adi: ANEMON FUAR OTEL ( * * * *)
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Yer: Alsancak, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici:-

Tamamlanma Tarihi:-

Acihis Tarihi:

Arsa Biiyukliigi: -

Toplam ingaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 118

Yatak Kapasitesi: 130

Oda Biiyiikliikleri: 26 m?

Suit Biiyiikliikleri: 50 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 4 toplanti odasi (30 min. 400 max. kisi kapasiteli).
Salonlarda, tepeg6z, genis perde, beyaz tahta, flipchart, barkovizyon, ses sistemi, mikrofon, video
player, DVD player, televizyon, fax, laser pointer bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 100 araglik kapali, 20 araclik acik (otel ¢cevresi) otopark.

Otelin Genel Ozellikleri: Merkezi klima ve isitma, tv kdsesi, kablosuz internet, business center,
¢amasirhane, kuru temizleme, 24 saat oda servisi, asansor, jenerator, istendiginde doktor veya
hemsire, kapali otopark.

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, minibar, elektronik kasa, kablosuz internet, licretsiz
cay/kahve tepsisi, kettle, plazma TV, ticretli TV, merkezi klima, kiivet-banyo, WC, sa¢ kurutma
makinasi, banyoda telefon.

Oda Fiyati: Tek kisilik: 80 EURO, cift kisilik: 100 EURO, Suit: 200 EURO, KDV dahildir.
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KORDON
OTEL

Yer: Pasaport, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi:

Mimari Tasarim:

Yatinim Degeri:-

insaat Baslangici:

Tamamlanma Tarihi:-

Agihis Tarihi:

Arsa Biliyukliiga: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 60

Yatak Kapasitesi: 120

Oda Biiyiikliikleri: 28-30 m?

Suit Biiyiikliikleri: 45 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 3 toplanti odasi (250 kisi max. kapasite). Tepegdz, perde,
beyaz tahta, slide projektor, projeksiyon, barkovizyon, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD
player, televizyon, fax, klima, isik sistemi, bilgisayar, internet, fotokopi, telefon. En biyilk salon
kapasitesi 175 pax, Balo Salonu 250 pax.

Otopark Kapasitesi: Yok

Otelin Genel Ozellikleri: Direk telefon, miizik yayini, bazi odalarda balkon, minibar, kasa,
bilgisayar, internet baglantisi, cay/kahve makinesi, uydu tv, merkezi klima, dus, kiivet-banyo, wc,
sa¢ kurutma makinasi, bazi odalarda jakuzi, banyoda mizik, banyoda telefon.

Odalarin Genel Ozellikleri: Direk telefon, minibar, kasa, bilgisayar, internet baglantisi, kablo TV,
uydu TV, merkezi klima, kivet-banyo, WC, sa¢ kurutma makinasi, suitlerde jakuzi, banyoda
miizik, banyoda telefon.

Oda Fiyati: Sirket Ozel Fiyati=Tek kisilik:85 EURO, cift kisilik: 105 EURO, Suit:165 EURO, KDV
dahildir.
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Adi: HOTEL THE RESIDENCE COMFORT ( * * * *)

Yer: Basmane, iZMIR

Proje Sahibi: -

isbirligi: -

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici: -

Tamamlanma Tarihi:2007

Agihis Tarihi: 2008

Arsa Biiyukliigi: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 25

Yatak Kapasitesi: 60

Oda Biiyiikliikleri: 90 m?

Suit Biiyiikliikleri: 45-70 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: Otelde toplanti salonu mevcut degildir.

Otopark Kapasitesi: Yaklasik 60 arag kapasiteli otopark alai mevcuttur.

Otelin Genel Ozellikleri: Camasirhane, kuru temizleme, Gitii servisi, jeneratér, uyandirma servisi,
emanet kasa, kuru temizleme, kablosuz internet, havaalani servisi, bebek yatagi, bisiklet
kiralama, oda servisi jakuzi, bebek bakicisi, lcretsiz otopark hizmetleri mevcuttur.Ayrica, otelin
odalari, aylk veya haftalik olarak kiralanabilmektedir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 5 apart oda, 20 suit oda olmak lizere toplam 25 oda, 60 yatak
kapasiteli oteldir. Junior Suit Odada, 45 m2. yatak odasi, salon, amerikan mutfak, mikrodalga
firin, buzdolabi, telsiz telefon, Lcd Tv+Digitlrk+dvd, senior suit odada, 70 m2. yatak odasi, salon,
amerikan mutfak, mikrodalga firin, buzdolabi, c¢amasir makinasi, telsiz telefon, Lcd
Tv+Digitlirk+dvd, connection odada, 90 m2. cift yatak odasi, ¢ift banyo, gift salon, ¢ift amerikan
mutfak, mikrodalga firin, ¢ift Lcd Tv+Digiturk+dvd mevcuttur. Ayrica odalarda, cay/kahve
makinasi, hali kapl zemin, kiivet, merkezi 1sitma ve sogutma sistemi, oturma grubu, seramik kapli
zemin, uydu tv, (itl/pres utl, sa¢ kurutma makinasi mevcuttur.

Oda Fiyati: Tek: 55 EURO, cift kisilik oda: 60 EURO, KDV dahildir.
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Yer: Kahramanlar, iZMIR

Proje Sahibi: -

isbirligi: -

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici: -

Tamamlanma Tarihi:-

Agihis Tarihi: 2008

Arsa Biiyukliigu: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 75

Yatak Kapasitesi: 156

Oda Biiyiikliikleri: 20 m?

Suit Biiyiikliikleri: Suit oda:40 m?, King Suit:60 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 130 m2’lik 80-100 kisilik toplanti salonu bulunmakta olup,
salonda, Kablosuz internet, ses istemi, yaka mikrofonu, video, DVD, bilgisayar projektori, perde,
barkovizyon, tepegoz, flipcart, tv, faks, klima, lazer isaretleyici, fotokopi mevcuttur.

Otopark Kapasitesi: Yaklasik 30 arag kapasiteli otopark alani mevcuttur.

Otelin Genel Ozellikleri: Uyandirma, kablosuz internet, business center, kuru temizleme, yikama-
atd servisi, 24 saat oda servisi, agik otopark, posta servis, market, licretli doktor ve ambulans
hizmetleri mevcuttur. 180 kisi kapasiteli 2 adet restoran, 100 kisi kapasiteli amerikan bar, cafe
bistro, 50 kisi kapasiteli roof bar bulunmaktadir.

Odalarin Genel Ozellikleri: 4 suit oda, 1 king suit, 70 standart oda olmak izere toplam 75 oda,
156 yatak kapasiteli oteldir. Standart Odalar: Lcd tv, Kablosuz internet erisimi, 1sitma ve
sogutmali merkezi klima, minibar, direk ¢ikisli oda ve banyo telefonu, sa¢ kurutma
makinasi,terlik,bornoz,ortopetik yatak,ses ve isi yalitimli agilabilir camlar,elektronik kartl kapi
klitleri. Suit Odalar:Yatak ve oturma odasi, Lcd tv, Kablosuz internet erisimi, isitma ve sogutmali
merkezi klima, minibar, direk ¢ikisli oda ve banyo telefonu, sa¢ kurutma makinasi, terlik, bornoz,
ortopetik yatak, ses ve 1si yalitimli agilabilir camlar,elektronik karth kapi klitleri. King Suiti: 2 adet
yatak odasi (1 Frech bed 1 Twin bed) ve 1 oturma odasi,jakuzili banyo kiiveti,odaya 6zel sehir
manzarali teras, Lcd tv, kablosuz internet erisimi, 1sitma ve sogutmali merkezi klima, minibar,
direk ¢ikisli oda ve banyo telefonu, sa¢ kurutma makinasi, terlik,bornoz,ortopetik yatak,ses ve isi
yalitimh agilabilir camlar,elektronik karth kapi klitleri mevcuttur.

Oda Fiyati: Tek kisilk oda: 100 TL, cift kisilik oda: 130 TL, KDV dahildir.
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Adi: YUMUKOGLU HOTEL ( * * *)

T

Yer: Cankaya, iZMIR

Proje Sahibi: -

isbirligi: -

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici: -

Tamamlanma Tarihi: -

Acihis Tarihi: 1987

Arsa Biiyukliiga: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 79

Yatak Kapasitesi: 180

Oda Biiyiikliikleri: 25 m?

Suit Biyiikliikleri: 50 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 70 kisilik seminer ve toplanti salonu mevcuttur. Salonunda,
tepegoz, beyaz tahta, flipchart, video player, televizyon bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: Yaklasik 90 ara¢ kapasiteli otopark mevcuttur.

Otelin Genel Ozellikleri: 24 saat oda servisi, kuafér salonu, camasirhane, kuru temizleme,
resepsiyonda kasa, jenerator, lcretsiz otopark hizmetleri sunulmaktadir. 100 kisilik ala carte
restoran, 100 kisilik acgik biife restoran, bar mevcuttur.

Odalarin Genel Ozellikleri: 7’si suit oda olmak tizere toplam 79 oda ve 180 yatak kapasitesi olan
otelin odalarinda, televizyon, mini bar, muzik yayini, uydu tv, merkezi klima, kiivet-banyo, sa¢
kurutma makinasi bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Tek kisilik oda: 110 TL, cift kisilik oda:160 TL, Ug kisilik oda:200 TL, KDV dabhildir.
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Adi: OTEL EGE SAGLIK ( * * *)

Yer: Bornova, IZMIR

Proje Sahibi: -

isbirligi: -

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri:-

insaat Baslangici: -

Tamamlanma Tarihi: -

Agihis Tarihi: Aralik 1993

Arsa Biiyukliiga: -

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 100

Yatak Kapasitesi: 200

Oda Biiyiikliikleri: ~30 m’

Suit Biiyiikliikleri: ~55 m’

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: Ozel davet ve toplantilar icin 400 kisilik balo salonu, 200 ve
100 kisilik toplanti salonlari mevcuttur. Salonlarin hepsinde, tepegdz, beyaz tahta, slide
projektor, flipchart, barkovizyon, ses sistemi, mikrofon, video player, DVD player, televizyon ve
faks bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: Yaklasik 170 ara¢ kapasiteli otopark mevcuttur.

Otelin Genel Ozellikleri: 24 saat oda servisi, gamasirhane, kuru temizleme, resepsiyonda kasa,
doktor yada hemisire ve Ucretsiz otopark hizmetleri sunulmaktadir. Agik havuz, ¢ocuk havuzu
fitness center, tenis, jogging, havuz bar, 750 kisiklik havuzbasi restoran, 600 kisil kapali restoran,
1 adet ala carte restoran mevcuttur.

Odalarin Genel Ozellikleri: 4 suit oda, 96 twin oda olmak {izere toplam 100 oda ve 200 yatak
kapasitesi olan otelin odalarinda, televizyon, mini bar, muzik yayini, digitlirk, ADSL internet
baglantisi, kahve makinasi, merkezi klima, kiivet-banyo, sa¢ kurutma makinasi bulunmaktadir.
Oda Fiyati: Tek kisilik oda: 70 EURO, cift kisilik oda:85 EURO, Suit: 135 EURO, KDV dahildir.
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Adi: CESME ALTINYUNUS HOTEL (* * * * *)

I
G

Yer: Cesme, iZMIR

Proje Sahibi:

isbirligi: Yasar Holding

Mimari Tasarim: Ayta¢ Mango (Cesme Altin Yunus Tatil Koyl Kongre Oteli olarak yeniden

diizenlenmesi)

Yatinnm Degeri:

insaat Baslangici: 1972 (1995’te restorasyon yapilip,2006’da da yenilenme yapilmis.)

Tamamlanma Tarihi: 1974

Acihis Tarihi: 1974

Arsa Biiyiikliigii: 140.000 m?

Toplam insaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 417 oda 42 sahil evleri

Yatak Kapasitesi: 1000

Oda Biiyiikliikleri: 28 m?

Suit Biiyiikliikleri: 40 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 8 toplanti-konferans odasi toplam 2.480 kisilik kapasite. Slide

projektor, tepegdz, barko vizyon,mikrofon, ses sistemi, DVD player, video player, televizyon, isik

sistemi, audio konferans sistem (niteleri, anfi-mixerlar, klima. 2 blyik salon, kapasitesi 1600 kisilik

balo salonu, 6 tiyatro ve sergi alani 880 kisi kapasiteli.

Otopark Kapasitesi: -

Otelin Genel Ozellikleri:Alisveris merkezi,merkezi klima, kablosuz internet, kuafér salonu, kuyumcu,

hediyelik esya, 24 saat oda servisi, doktor, bebek bakicisi,licretsiz otopark,cafe games,okguluk. Agik-

kapali havuz, soguk sok havuzu,Bio-Venis saglikli yasam Unitesi, Tirk hamami, jakuzi, sauna, fitness

center, masaj, tenis kortlari, arag kiralama, Ucretsiz havaalani transferi, 1 acik biife restoran, kahvalti

salonu, 1 balik restoran, lobi bar, dans bar, havuz bar, 1 aksam yemegi restoran.

Odalarin Genel Ozellikleri: 417 oda, 1000 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Odalar 319 standart oda,

17 dolphine suite oda, 2 golden suite oda, 6 ocean suite oda ,sigara icilmeyen odalar ve fiziksel engelli

odalari, apart olarak adlandirilan 39 marina studio ve 34 marina aile odalari, 42 havuz manzarali sahil

evleri, seklinde dagilmaktadir. Odalarda telefon, direkt telefon,kiivetli banyo, sa¢ kurutma makinasi,

merkezi klima, emanet kasa, yangin alarmi, minibar, kablo TV, merkezi klima, balkon ve apartlarda

temel ihtiyaglari karsilayacak ekipmanl mutfak.

Oda Fiyati: Cift kisilik Bahge: (Yarim Pansiyon) Yaz sezonu 220 TL-Kis sezonu: 95 TL

Cift kisilik Deniz: (Yarim Pansiyon) Yaz sezonu 240 TL-Kis sezonu: 95 TL

Yaz sezonu doluluk oranlari haftasonu %100 hafta ici %70,Kis sezonunda ise % 30 oranlarindadir.
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Adi: CESME SHERATON HOTEL iZMIR ( * * * * *)

Yer:Cesme, izmir

Proje Sahibi: iskender Dilek

isbirligi: Dilek Holding

Mimari Tasarim: -

Yatirim Degeri: 12.000.000 S (Eski Turban Hotel Cesme Sheraton olarak yenilenmistir.)

insaat Baglangici: 1997’de Turban Otel Satin alinip 2000’de Sheraton olarak baslaniyor.

Tamamlanma Tarihi: 2000

Agihis Tarihi: 2000

Arsa Biiyiikliigii: 34.000 m?

Toplam insaat Alani: -

Toplam Oda Sayisi: 398 (Aile odasi, standart oda, junior suite ve executive suite secenekleri)

Yatak Kapasitesi: 1000

Oda Biiyiikliikleri: 30 m?

Suit Biiyiikliikleri: 38 m? -78 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 1535 ve 875 m? 3’e boliinebilir 2 ana salon, 1250 m?* stand
salonu, 150 m?,160 m?,185 m” ve 215 m* 4 toplanti salonu, iist diizey toplantilar icin 4 6zel vip
salonu ve 12 adet 40-50 m” fonksiyonel ¢alisma odalari, 4 katli yeni Kongre Merkezi ve
havuzbasinda diigin, gala ve 6zel davetler igin 1750 m? kullanim alani bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 274 araglik kapali otopark

Otelin Genel Ozellikleri: 24 saat dnbiiro hizmeti ,baby sitting hizmetleri ,berber ,kuafér
,fotografci ,alisveris merkezi, market,business center hizmetleri ,fitness merkezi ,thermal spa
merkezi ,2 ac¢ik havuz ,isitilmis kapali havuz ,termal havuz ,uyandirma servisi ,concierge ,tur
hizmetleri ,araba kiralama servisi, kurutemizleme ve gamasirhane ,tenis ,billardo ,bowling
,cinema ,acik ve kapali otopark ,teras ,depozitli safe kasalari.

Odalarin Genel Ozellikleri: Odalar; Sehir / Deniz Manzarali odalar, Engelli odalari, Suit odalar,
Sigara icilmeyen odalar seklinde dagilmaktadir. Odalarda merkezi sistem klima, saatli radyo
,balkon, interaktif TV, LCD TV, uydu kanallari, 24 saat oda servisi, odalarda safe kasalari, ilave
yatak, minibar, ylksek hizda inetrnet erisimi, 2 telefon, kettle bulunmaktadir.

Oda Fiyati: (Yarim Pansiyon) Deniz manzarali odalar: 320 TL

Doga manzarali odalar : 300 TL

Temmuz Agustos haftasonu doluluk oranlari % 100’dir. Kis sezonunda doluluk oranlari yalnizca
ozel giinlerde, bayramlar ve toplanti-organizasyon giinlerinde yiikselmektedir.
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ILICA HOTEL

SPA & WELLNESS THERMAL RESORT
e G E § M E e
* k k k &

Yer: Cesme llica, iZMIR

Proje Sahibi:

Isbirligi: Ozilhan & Ozkardes Kurulusu

Mimari Tasarim: Vedat Tokyay ( Oran Mimarlik insaat San. Tic. Ltd. Sti.)

Yatirim Degeri: 8.000.000 $

insaat Baslangici: 2004 (Proje Tairihi)

Tamamlanma Tarihi:

Agihis Tarihi: 2005

Arsa Biiyiikliigii: 30.000 m?

Toplam ingaat Alani:

Toplam Oda Sayisi: 256

Yatak Kapasitesi: 600

Oda Biiyiikliikleri: 22-24 m?

Suit Biiyiikliikleri: 55-60 m?

Toplanti Salonu Sayisi ve Kapasitesi: 700 kisi kapasiteli 6 Toplanti salonu bulunmaktadir. Tim
salonlarda uzaktan kumandali LCD data video multivizyon projektéri ,video switcher elektronik 3D
tepegbdz, mobil projeksiyon perdeleri, video monitorleri - video / kaydedici uzaktan kumandali
kamera kontrol Unitesi, ses mikseri, sabit ve tasinabilir hoparlorler, kaset calar, disk calar, kaydedici,
DAT calar / DAT kaydedici, uzaktan kumandali slide projektorleri, televizyon kirst videonics title
marker kablolu mikrofon kablosuz mikrofon yaka mikrofonu bilgisayarli isik kontrol sistemi isikli
isaret cubugu yazi tahtasi ve silinebilir kalemleri ayakli yazi tahtasi (flipchart) kirtasiye seti pc / faks /
telefon / fotokopi sahne isiklandirma projektérleri tasinabilir sahne takip spotlari ses ve gérinti
kayit sistemi efekt spotlari internet cikisi bilgisayar ve faks baglantisi olanaklari bulunmaktadir.

Otopark Kapasitesi: 50 arac kapasiteli agik otopark

Otelin Genel Ozellikleri: Isitmali kapali havuz, agik havuz (¢ocuk b&limlii), mini disco, mini club,
cocuk animasyonu, su kaydiragi, dart, tenis, mini golf, step, aerobik ,su topu oyunlari,su sporlari,
yoga , masaj salonlari ve 6 toplanti salonubulunmaktadir.merkezi klima ve isitma, teras, bahge,
kablosuz internet, internet baglantisi, kahvalti,acik bife, su sporlari bari bahce bar,beach bar,
kalamar restaurant,diiglin ve organizasyon hizmetleri verilmektedir.

Odalarin Genel Ozellikleri: Odalarda uydu yayini, kablo tv, 20” LCD televizyon, direkt telefon,
internet cikisi (2mbit), bilgisayar ve faks baglantisi, mizik yayini, minibar, sa¢ kurutma makinesi,
bornoz ve banyo kiti, kiivet, bebek yatagi, makyaj aynasi, yastik monusi, elektronik kilit sistemi,
merkezi sistem klima, elektronik kasa hizmetleri, 24 saat oda servisi, glinlik gazete servisi ,
uyandirma servisi, mesaj servisi, ekstra oda temizligi, kuru temizleme ve ayni giin yikama hizmeti,
duman dedektorii ve otomatik yangin alarm sistemi bulunmaktadir.

Oda Fiyati: Yaz Sezonu
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Cift Kisilik (Yarim Pansiyon): Ana Bina 598 TL, Bahge Binasi 498 TL

Tek Kisilik (Yarim Pansiyon) : Ana Bina 449 TL, Bahge Binasi 369 TL

Kis Sezonu

Cift Kisilik (Yarim Pansiyon): Ana Bina 338 TL, Bahge Binasi 249 TL

Tek Kisilik (Yarim Pansiyon) : Ana Bina 298 TL, Bahge Binasi 219 TL

**0telin doluluk oranlari yaz sezonu Temmuz-Agustos haftasonlari % 100, Kis sezonunda ise % 20
olmaktadir.

6.2.1.2.2 izmir'deki Bazi Otellerde Gecelik Konaklama Fiyatlari

Otel Oda Cinsi Fiyat Ozellik

Swissotel Grand Efes Tek kisilik 150 EURO O+K+KDV harig
Cift kisilik 165 EURO

Movenpick Hotel Tek kisilik 380 TL O+K+KDV
Cift kisilik 430 TL

izmir Hilton Oteli Tek kisilik 380 TL O+K+KDV
Cift kisilik 430 TL

Crowne Plaza Tek kisilik 70 EURO O+K+KDV
Cift kisilik 90 EURO

Aksan Otel Tek kisilik 85TL O+K+KDV
Cift kisilik 120 TL
Ug kisilik 140 TL

Kaya Prestij Otel Tek kisilik 130 TL O+K+KDV harig
Cift kisilik 160 TL

Best Western Konak Tek kisilik 135TL O+K+KDV

Otel Cift kisilik 165 TL

Palm City Otel Tek kisilik 110 TL O+K+KDV
Cift kisilik 150 TL

Ege Palas Otel Tek kisilik 140 TL O+K+KDV
Cift kisilik 170 TL

Anemon Otel Tek kisilik 70 EURO O+K+KDV
Cift kisilik 85 EURO

Anemon Fuar Otel Tek kisilik 80 EURO O+K+KDV
Cift kisilik 100 EURO

Kordon Otel Tek kisilik 85 EURO O+K+KDV
Cift kisilik 105 EURO (sirket fiyatidir.)

Hotel The Residence Tek kisilik 55 EURO O+K+KDV

Comfort Cift kisilik 60 EURO

Blanca Hotel Tek kisilik 100 TL O+K+KDV
Cift kisilik 130 TL

Marla Otel Cift kisilik 140 TL O+K+KDV

Yumukoglu Otel Tek kisilik 110 TL O+K+KDV
Cift kisilik 160 TL
Ug kisilik 200 TL

Otel Ege Saglik Tek kisilik 70 EURO O+K+KDV
Cift kisilik 85 EURO
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Kilim Otel Tek kisilik 120 TL O+K+KDV
Cift kisilik 160 TL
Otel Karaca Tek kisilik(balkonlu) 160 TL O+K+KDV
Cift kisilik(balkonlu) 220TL
Tek kisilik(balkonsuz) 120 TL
Cift kisilik(balkonsuz) 150 TL
Anba Otel Tek kisilik(arka cephe) 80TL O+K+KDV
Tek kisilik(6n cephe) 110 TL (sirket fiyatidir.)
Gift kisilik 140 TL
Kocaman Otel Tek kisilik 60 TL O+K+KDV
Cift kisilik 100 TL (sirket fiyatidir.)
Park Hotel izmir Tek kisilik 110 TL O+K+KDV
Cift kisilik 140 TL
izmir Palas Otel Tek kisilik(6n cephe) 140 TL O+K+KDV
Cift kisilik(6n cephe) 190 TL (sirket fiyatidir.)
Tek kisilik(arka cephe) 125 TL
Cift kisilk(arka cephe) 170 TL
Hotel ismira Tek kisilik 65 EURO O+K+KDV
Gift kisilik 85 EURO

6.2.1.3 Bed & Breakfast isletme Modeli;

Tirkiye’de, turizmin en Onemli sorunlardan biri olarak ifade edilen arz fazlaligi karsisinda
konaklama isletmeleri en kolay pazarlama araci olan fiyati, sistem isletmelerinde 6n plana
¢ikarmayi tercih etmektedir. Bunun beraberinde fiyati, her sey dahil sistemi ile bitinlestirerek
rekabet UstlnlGgu saglamaya ¢alismaktadirlar. Ancak isletmelerin farkli ve uyumsuz politikalar
turist kalitesinin diismesine ve isletmelerin karlilik oranlarinin azalmasina neden olmaktadir. Bu
durum, aktif ve devamli misteri saglayan, ayrica karlihk orani ve getirisi daha yiksek olan
konaklama arayislarini baslatmaktadir. Tirkiye genelinde, cesitli ekonomik kesimlere de hitap
edebilen motel, pansiyon ve konuk evi isletmeleri, konaklama piyasasindaki etkin yerini

almaktadir. Tiirkiye genelinde turizm isletmelerinde uygulanan pansiyon sistemleri soyledir:

Turizm isletmelerinde Uygulanan Pansiyon Sistemleri

0.B. (Only Bed)

Tim vyiyecek-icecek ve aktivitelerin ekstra olarak licrete tabi oldugu
sadece konaklamayi iceren pansiyon sekli

B.B (Bed and
Breakfast)

Ucrete sadece konaklama ve kahvaltinin dahil oldugu; diger tiim
yiyecek-icecekler icin farkl fiyatlandirmanin uygulandigi pansiyon sekli

H.B (Half Board)

Konaklama ve kahvalti hizmetleri yaninda 6gle veya aksam yemeginden
birisinin verilmesine dayanan pansiyon sistemidir.

F.B (Full Board)

Konaklama, kahvalti, 6glen ve aksam yemeklerinin dahil oldugu
pansiyon cesididir. Yemeklerde icilen icki ve mesrubatlar Ucrete dabhil
degildir.

Hersey Dahil(H.D)

Konaklama yaninda, kahvalti, 6glen ve aksam yemekleri ile yemeklerde
icilen yerli icki ve glnin her saatinde icilen yerli icki, soguk ve sicak
alkolstiz icecekler verilen Ucrete dahil oldugu pansiyon ¢esididir.
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Alternatif konaklama isletmelerinde, pozitif getirinin bircok acidan daha yiksek olacagl 6n
gorilen baska bir secenek ise bed & berakfast 6zelligindeki bir yaklasimdir.

Bed&breakfast: licrete sadece konaklama ve kahvaltinin dahil oldugu, diger tiim icecekler igin
farkl fiyatlandirmanin uygulandigi pansiyon sistemidir.

Turkiye’de bu konsepte tam anlamiyla karsilik gelen herhangi bir isletme mevcut olmamakla
birlikte, bu anlayls daha c¢ok motel ve pansiyon tarzi isletmelerde acigini kapatmaya
¢ahismaktadir. Bu tir konaklama yerleri, Tirkiye'de 6zellikle tatil beldelerinde bulunan pansiyon
tird yerlere benzemektedir. Otellere gore daha ekonomik ancak kalite olarak daha mutevazi olan
B&B'lerin cogunda 6dediginiz licrete yatma ve kahvalti icreti dahildir.

Bed & Breakfast konseptindeki isletmelerin, maliyet ve aktif musteri sirkiilasyonu konusunda
avantajlari mevcuttur. Oysa hersey dahil isletmelerde, konuklarin sirekli tesis icinde olmasi
nedeniyle tesisin yipranmasi, her sey dahil paketinde yer alan unsurlarin strekli olarak Gretilmesi
veya depolanmasi ve hizmete sunulma mecburiyetinin olusu, operasyonun maliyetinin
ylikselmesi ve uygulamayi glclestirmesi, Griin ve malzeme fiyatlarinin artmasi halinde bunlarin
fiyata yansitilamamasi gibi dezavajtajlar s6z konusudur. Genel olarak cevre esnafininda satis
potansiyelini distren bu tarz isletme yaklasimi daha cok turistik kesimlerde halen tercih
edilmeye devam edilmektedir. Bu sebeplerle her gelir grubundaki miisteriye hitap edebilecek
nitelikteki B&B konseptindeki yatirimlar tlkemizde alternatif konaklama hususunda daha cazip
hale gelmekte olup, mevcut piyasadaki uygulama sekli pansiyon ve konuk evi isletmeleri
Olceginde sinirh kalmustir.

Yurtdisinda daha yaygin bir pansiyon sekli olan B&B sistemi isletmelerinde farkli kalite ve
Ozellikler s6z konusudur. Bulunduklari iilkeye gore sunulan hizmet ve isletme kalitesinde gesitlilik
gostermekle beraber, ¢ogunlukla dil egitimi ya da kisa siireli seyahatlerde bulunan turistler
tarafindan tercih edilmektedir. Yurtdisinda da ¢ok nitelikli, kaliteli ve liks 6zelliklere sahip B&B
tarzi isletmeler yogun degildir.

Daha c¢ok Ingiltere’de kendini gdsteren bu isletme tarzi, simdilerde ABD'de yayginlikla
uygulanmaktadir. B&B (Bed and Breakfast) isletmesi sedece bireysel evler tarafindan
kullanilmamaktadir.

Ulkemizde uygulanan pansiyon isletmeciliginin gelistirilerek, daha kaliteli hizmetle sunulabilmesi,
pansiyon isletmeciligindeki halihazir altyapimizin giiciiyle birleserek, B&B konseptindeki
isletmelerde daha verimli bir sonug elde etmemiz icin avantaj yaratacagi distintilmektedir.
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BOLUM 7

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 7
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALizi

Bir milkiin 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 olasihgi var mi?

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

e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari llkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik
acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde
stk sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yilksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari 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 milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkiin en
ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir.
Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yuksek
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, “Ticaret Segenekli Konut
Bolgesi” amach kullanimlaridir. Parselin bulundugu bdlgeden dolayi, imar durumu ile uyumlu
“Otel” tarzi yapilarin en etkin ve en verimli kullanimi olusturacagi diistintlmektedir.
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BOLUM 8
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 8
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

8.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v’ S6z konusu tasinmazin izmir kent
merkezinde yer almasi,

v' Tasinmaz bulundugu bélgenin cografik
olarak da kentin merkezini isaret ediyor
olmasi,

v" Ulasilabilirliginin yiiksek olmasi,

+  Altyapisi tamamlanmis bir bolgede
konumlu olmasi, -

v' Alsancak Limani ve fuara yakin konumda - Tasinmazin bulundugu bolgede otopark

sorunu yasanmakta olmasi,
olmasi,

v Izmir Limanrna, ana akslara yakin olmasi
nedeniyle glicli ulasim iliskilerine sahip
olmasi,

v' Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

v" Sosyal donatilara yakin konumda yer
almasi,

v’ Kése konumda olmasi sebebi ile reklam
kabiliyetinin yiiksek olmasi,

v' Atatiirk Caddesi’ne cephesinin olmasi,

FIRSATLAR TEHDITLER

v' Tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza
emsal teskil edebilecek nitelikte arsanin
bulunmamasi,

v Tasinmazin kése konumda olmasi ve
cephesinin agik olmasi sebebi ile reklam ve
gorilebilirlik kabiliyetinin ylksek olmasi,

% Dinyada ve llkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tim sektérleri oldugu gibi
gayrimenkul sektorini de olumsuz olarak
etkilemekte olmasi,

v' Tasinmazin Alsancak Limani’na yakin olmasi
sebebi, Uzerinde gelistirilecek projenin
gayrimenkule pozitif getiri saglayabilecek
olmasi,

v Tasinmazin buludugu bélgede kaliteli
ingaatlarin artmasi sebebi ile bolgenin
cazibe merkezinin olmasi beklentisinin
bulunmasi,

8.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkiil degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve proje
gelistirme yaklasimlari kullaniimistir.
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8.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Arsa Emsalleri

Tasinmaz ile ayni mevkide, limanin karsisinda, tizerinde yaklasik 500 m?* kargir bina
bulunan, 800 m? taban alanli insaat hakki bulunan, ticaret alani imarli, 3.000 m? net
arsanin 18.000.000 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (6.000 TL/m?)

Tasinmaz ile ayni mevkide, sokak icerisinde yer alan, ticaret + konut alani imarli,
toplami 117 m” olan iki arsanin, 210.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.795 TL/m?)

Tasinmaz ile ayni bolgede 1472 sokakta konumlu, (izerinde kargir ev bulunan, 4 katli,
ticaret secenekli konut alani imarli olan 40 m? yizélgimine sahip arsanin 6-7 ay
6nce 60.000 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (1.500 TL/m?2)

Tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza 50 m. mesafede yer alan 100 m’
buyuklugundeki ditkkanin, 750.000 TL'ye satildigi bilgisi alinmistir. (7.500 TL/m?)

S6z konusu tasinmazin bulundugu bodlgede tasinmaza emsal teskil edebilecek
nitekilte arazinin bulunmadigi, tasinmazin deniz manzarali olmamasi, merkezi
konumunda olmasi gibi sebeplerle m? birim fiyatinin 6.500 TL/m?2- 8.000 TL/m?
araliginda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Tasinmazin bulundugu boélgede, yeni ofislerin m? birim fiyatlarinin 2.000-3.000 TL/m?
araliginda degistigi, zemin katta yer alan dikkanlarin m? birim fiyatlarinin 4.000-
6.000 TL/m? araliginda degistigi bilgi ainmistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte bir arsa
bulunmadigl ve bolgede arsa kiralamasi yapilmadigi bilgisi alinmistir. Bélgede arsa
kiralamasinin sadece otopark amagh kullanima yénelik olabilecegi, bu nedenle arsa
kira birim degerlerinin disiik oldugu ve tasinmazin gercek degerini yansitmadigl
bilgisi alinmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede otopark amacl kullanima yoénelik arsa kiralama
islemlerinde arsalarin m? birim degerlerinin 5-8 TL/m?/ay araliginda oldugu bilgisi
alinmistir.

Tasinmazin  bulundugu bolgede kat karsiligi oraninin %50 oraninda oldugu
belitilmistir.

Arsa Emsal Ozet Tablosu

Emsal No | Alani(m?) Niteligi Fiyat (TL/m?) Aciklama
Uzerinde 500 m” kapali alani
3.000 Ticaret Alani 6.000 bulunmaktadir.
117 Ticaret + Konut Alani 350 2 parselden olusmaktadir.
Uzerinde kargir yapi
40 Ticaret + Konut Alani 1.500 bulunmaktadir.
2 100 Dikkan 7.500
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin konumu, limana ve sehir merkezine yakinligl, ulasim
olanaklari, egimi, imar durumu, yiizélciimu, geometrik sekli, deprem bdlgesinde yer almasi
gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis ve c¢evreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri arastiriimis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde
Ulkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir

edilmistir;

ARSA DEGERI

1 m 2 Arsa Degeri (*) 49/49 yillik(**) 5.486 | .-TL/m?

Arsa Buyuklugu

629 | m?

Toplam Arsa Degeri 3.450.514 | .-TL

3.450.000

TL

alinmistir.

(*) Arsa igin birim degeri olarak 8.000 TL/m2 arsa degerine binaen 49 yillik kira degeri olarak % 70’i

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

= 8.000(TL/m?) x 0.70 x 48/4

9

= 5.486 (TL/m?)

Degerlemeye konu tasinmazda, mevcut kullanim itibariyle kiralanabilir agik alan 629

m?dir. Arsanin ortalama aylik kira degeri 32 TL/m?/ay olarak takdir edilmistir.

Acik alanlarin m’ basina ortalama aylik kira degeri

32,00 | TL/m?/ay

Kiralanabilir agik alan

2

629,00 | m

Kiralanabilir agik alanlarin aylik kira getirisi

20.128,00 | TL

Kiralanabilir agik alanlarin yillik kira getirisi

241.536,00 | TL

Kiralanabilir acik alanlarin yaklasik aylik kira getirisi

20.000,00 | TL

8.2.2 Maliyet Olusum Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri , maliyet olusumu yaklasimi ile;
binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6nilinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi,
degerleme uzmaninin tecriibelerine dayall olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu

dikkate alinarak takdir edilmistir.

Tasinmazin_mevcut durumunu_hesaplamak icin kullanilan insaat maliyetleri, projenin

degerleme giinii itibari_ile tamamlanan insaat _maliyetidir. insaat maliyeti degerleri

Akfen GYO A.S.’nin avans 6demeleri diisiiimiis muhasebe kayitlarindan alinmis olup,

rapor__ekinde sunulmustur. Asagidaki tablonun detayi

“Gelistirme__Yaklasim1”

bolumiindeki insaat maliyet hesabinda ver a

Imaktadir.

TOPLAM MALIYET (EURO) \

insaat Maliyeti (€) 4.640.164
Altyap1 Maliyeti (€) 417.615
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti(€) 185.607
Proje Genel Giderler (€) 419.471
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iksa Maliyet Bedeli (€) 72.000
TOPLAM (€) 5.734.856
TAMAMLANMIS MALIYET (€) 1.520.862
KALAN iNSAAT MALIYETi 4.213.994
TOPLAM ARSA DEGERI(€) 1.371.592
TAMAMLANMIS MALIYETI(€) 1.520.862
TOPLAM DEGER(€) 2.892.454
TOPLAM DEGER(TL) 7.276.548
TOPLAM YAKLASIK DEGER(TL) 7.280.000

8.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Onerilen Projede, her yil édenen kira bedelleri icin, T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel
Madarlugi ile Akfen Yatirim Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda imzalanmis olan
16.09.2010 tarihli, 09060 no’lu sbzlesme sartlarinin gecerli olacagl kabul edilmistir.
Sektoérel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda
varsayimlar yapimistir

Proje Varsayimlari;

e Halen devam eden ruhsat tadilati islemlerinin olumlu sonuglanacagl ve otel olarak
ruhsatlandirilacagi varsayilimistir.

e Onerilen projede, 629 m? parsel alani izerinde 3 yildizli otel insa edilecegi varsayilmistir.
e S6z konusu projenin mevcut imar durumu, izmir Biyiiksehir Belediyesi ilgili
yonetmeliklerine bagl olarak toplam insaat alaninin 5.555 m? olacagi 6ngorilmistur.

e Onerilen projede toplam insaat alaninin, 4.485 m¥sinin otel alanina, 89,70 m?Zsinin
tesisat alanina, 224,24 m?sinin siginak alanina, 756 m?sinin otopark alanina ayrilacag

kabul edilmistir.

Alansal Dagilim Alan (m?)

Otel 4.485
Tesisat Kati (Otel) 89,70
Siginak 224,24
Otopark Alani (Emsal Disi) 756,00

Toplam 5.555

imar Planina Gore, Yasal insaat Hakki Kat Sayisi Alan (m?)

Zemin Oturum Alani insaati 1 629,00
Ust Katlar insaati 7 629,00
TOPLAM 5.032,00

e Otelin 140 odali olacagi varsayilmistir.

e Onerilen projede, otelin bir sene icinde 365 giin acik olacagi varsayiimistir.

e Degerleme calismasi yapilan otelin Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
milkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan
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isletilecektir. Otel'in ongorilen doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini
etkileyen kalemleri, otelin 3 yildizli sehir oteli seklinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

e Onerilen projede, insaatin % 20 ‘sinin 2011 yilinda, % 80 ‘inin 2012 yili icinde
tamamlanacagi varsayllmistir.

e Onerilen projede, otel isletmesinin 2013 yili Ocak ayi basinda hizmete girecegi kabul
edilmistir.

e Onerilen projede, planlanan insaatlarinin insaat biiyiikliigii ve insaata baslamadan dnceki
yasal prosedirin 2011 yili icinde tamamlanacagi dngérilmustar.

e Otel oda satis degerinin cevredeki diger otel projelerinin rakamlari baz alinarak, 2013
yilinda 60 €/oda ile baslayarak, ilk 10 yil % 4,00 artis orani ile 2022 yilinda 85,40 €/oda
mertebesine, kalan yillar boyunca %2,5 artis orani ile 2059 yilinda 212,93 €/oda
mertebesine ylkselerek tamamlanacagi varsayilimistir.

e Onerilen projede, otel doluluk oranlarinin 2013 yilinda %50, 2014 yilinda %65, 2015
yilinda %75, 2016 yilinda %82 mertebelerinde gerceklesecegi daha sonraki yillarda
degismeyecegi ongodrilmustar.

e Otelin isletmeye agiimasindan itibaren, her yil dizenli olarak %1,5 oraninda yenileme
maliyeti giderinin olacagi varsayiimistir.

e Onerilen projede, otelde satilan odalardan hari¢ extra yiyecek-icecek gelirleri, diger
gelirler baghgi altinda otelin toplam gelirlerine dahil edilmis olup, diger gelirler orani %20
olarak kabul edilmistir.

e Onerilen projede, cevredeki diger benzer nitelikteki otel projelerinin verimliligi baz
alinarak, otelin karliliginin 2013 yilinda %36 oranindan baslayip, 2016 yilinda %57 oranina
ylkselerek sabitlenecegi varsayilimistir.

e T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel Mudirlugi ile Akfen Yatirm Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. arasinda imzalanmis olan kira ve isletme sézlesmesi dogrultusunda, her yil
diizenli kira 6demesi yapilacagi kabul edilmistir.

e Kira ve isletme sdzlesmesinde yer alan UFE orani yillik ortalamasi olan %2,5 olarak kabul
edilmis olup, kalan yillarda da bu oranin sabit kalacagi varsayilimistir.

e Yapinin tamaminin Akfen GYO 3 yildizl otel standartlarinda insaa edilecegi varsayilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkuliin bltin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi, gerekli tim izinlerin
alindigi varsayilmistir.

e Degerleme galismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazl Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Oran1” olarak alinmistir. ( Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020
yili Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

e indirgeme oraninin %11 olacagi varsayilmistir.

e Proje degerleme calismasinda % 5,8 “Risk Primi Orani” olarak kabul edilmistir.

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

e Toplam maliyet hesaplari icinde; ortak alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, zemin
iyilestirme, elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi
varsaylmistir.

e Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; arazinin harfiyati, elektrik altyapisi, atik-icme suyu
altyapisi, telekom altyapisi v.b. bulunmaktadir.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; cevre dizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.
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e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; elektrik, sthhi tesisat, statik gibi her tirli
projenin ve detayin cizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi
bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

e (Calismalar sirasinda birim fiyat ve toplam degerler EURO olarak kullaniimistir. 1 EURO:
2,5157 TL kabul edilmistir.

e Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir.

e Avans 6demesi hari¢ proje ¢cizim ile onay maliyetleri, ruhsat harclari gibi belli proje genel
giderlerinin gerceklesmis oldugu kisimlari gerceklesmis olup, gerceklesen maliyet degeri
olarak Akfen GYO A.S./nin muhasabe kayitlarinda ki deger olan 1.520.862.-€
kullanilmistir. Kalan insaat maliyeti nakit akisina yansitilmistir.

iNSAAT MALIYETi (€)

Alansal Dagihm Alan (m2) | Maliyet (EURO/m2) | Maliyet (EURO) | Yiizde dagilim (%)
Otel 4.485 975 4.372.680 100,00%
Tesisat Kati (Otel) 89,70 250 22.424
Siginak 224,24 250 56.060
Otopark Alani (Emsal Disi) 756,00 250 189.000

4.640.164 100,00%

ALTYAPI MALIYETI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (EURO) Oran Maliyet (EURO)

4.640.164 9% 417.615

- Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; tali ve ana su kanallarinin maliyeti, arazinin harfiyati,
dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin
iyilestirme v.b. bulunmaktadir.

CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYETLERI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (EURO) Oran Maliyet (EURO)

4.640.164 4% 185.607

- Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, acik otopark
diizenlemeleri, cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma
maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

ARA TOPLAM MALIYET (EURO)

insaat Maliyeti (EURO) 4.640.164

Altyapi Maliyeti (EURO) 417.615

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (EURO) 185.607

TOPLAM (EURO) 5.243.385
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- Toplam maliyet hesaplari icinde; bina anahtar teslim maliyeti, ortak alanlarin insaat
maliyeti, elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsayilmistir.

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet (EURO)

Oran

Maliyet (EURO)

5.243.385

8%

419.471

- Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her
turli projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim
firmasi bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

iKSA MALIYET TABLOSU

Bodrum Kat Adedi 2
iksa Yapilacak Yiizey Derinligi (m./kat adedi) 3
Toplam Derinlik (m.) 6
Temel-iksa Sistemi Cevresi (m.) 45
iksa Yapilacak Yiizey Alani 288
iksa Maliyeti (EURO/m?) 250
Toplam Maliyet (EURO) 72.000

TOPLAM MALIYET (EURO)

insaat Maliyeti (€) 4.640.164
Altyapi Maliyeti (€) 417.615
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.(€) 185.607
Proje Genel Giderler (€) 419.471
iksa Maliyet Bedeli (€) 72.000
TOPLAM (€) 5.734.856
TAMAMLANMIS MALIYET (€) 1.520.862
KALAN iNSAAT MALIYETI 4.213.994

KALAN MALIYETIN YILLARA DAGILIMI

2011 2012 TOPLAM
ORAN 20% 80% 100%
MALIYET (EURO) 842.799 3.371.195 4.213.994
ODA SAYISI 140
YATAK SAYISI 280
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 51.100
ODA FIYATI (€) (2012) 60
iLK 10 YIL iCIN ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 4,0%
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KALAN YILLAR iGIN ODA FiYATI ARTIS ORANI (%)

EURO BOLGESI ENFLASYON ORANI 25%
DiGER GELIR ORANI (%) 20%
YENILEME MALIYETi ORANI 1,5%
ENFLASYON ORANI 2,50%

Bina Sigorta Esas

Rayi¢ Degeri (€) Degeri (€) Toplam (€)
1.442.862 3.281.004 4.723.866
2011 YILI 2012 YILI 2013 YILI
Bina Sigorta Bedeli (€) 10.499 10.762 11.031
Emlak Vergisi Bedeli (€) 18.895 19.368 19.852
Enflasyon 2,5%
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OTEL NAKIT AKISI

YILLAR 30.09.2011| 31122011 31122012 31.12.2013| 31.12.2014| 31122015 31122016 31.122017| 31122018 31122019 31.12.2020( 31.12.2021| 31.12.2022| 31.12.2023| 31.12.2024| 31.12.2025
KAPASITE KULLANIM ORANI (%) 0 0 50% 65% 75% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82%
SATILAN ODA SAYISI 25550 33.215 38.325 41902 41902 41902 41902 41902 41902 41.902 41902 41902 41902
ODA FIYATI (EURD) 60,00 63,00 66,15 69,46 72,93 76,58 80,41 84,43 88,65 93,08 95,41 97,79 100,24
ODA GELIRI (EURD) 1533000 2092545 2535199 2.910.408 3055929 3208725 3.369.161 3537619| 3714500 3900225 3997731 4097674 4200116
DIGER GELIRLER (EURO) 306.600 418.509 507.040 582.082 611.186 641.745 673.832 707524 742.900 780.045 799.546 819.535 840.023
TOPLAM GELIRLER (EURD) 1.839.600| 2.511.054| 3.042.239 3.492.490 3.667.114| 3.850470 4.042.994| 4.245.143| 4457400 4680270 4.797.277| 4.917.209| 5.040.139
GOP (%) 36% 45% 54% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57%
GOP (EURD) 662256 1.129974| 1642809 1.990.719 2.090.255| 2194763 2.304.506 2.419732| 2540718| 2667.754| 2734448 2802803 2872879
ISLETME GiDERLERI -1.177.344| -1381.080| -1.399.430| -1501.771| -1576.859| -1.655.702| -1738.487| -1.825412| -1916682| -2.012516| -2.062.829| -2.114.400| -2.167.260
YENILEME MALIYET (EURO) -69.602 -71.343 73126 74954 -76.828 -78.749 -80.718 -82.735 -84.804 -86.924 -89.097 -91.324 -93.608
BiNA SIGORTASI -10.499 -10.762 -11.031 -11.307 -11.589 -11.879 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176
GIiDERLER (EURD) -1.257.446| -1.463.184| -1.483.587| -1.588.031| -1.665.276| -1.746.330| -1.831.381| -1.920.323| -2.013.662| -2.111.616| -2.164.102| -2.217.900| -2.273.043
ESAS FAALIYET KARI 582.154| 1.047.870| 1.558.652 1.904.458 2.001.838| 2.104.140 2.211.613 2.324.820| 2.443738| 2568.654| 2.633.175| 2.699300| 2.767.096
iINSAAT MALIYETi (EURD) 0 -842799| -3.371.195

KiRA GDEMESI(€) -15.217 -15.217 -15.217 -163.583 -167.673 -171.865 -176.1651 -180.565 -185.079 -182.706 -194 449 -199 310 -204.293 -209.400 -214 635

NET NAKIT AKISLARI 0,00 -85

31.12.2026| 31.12.2027| 31.12.2028| 31.12.2025| 31.12.2030| 31.12.2031| 31.12.2032| 31.12.2033| 31.12.2034]| 31.12.2035| 31.12.2036| 31.12.2037| 31.12.2038| 31.12.2035| 31.12.2040| 31.12.2041| 31.12.2042| 31.12.2043

82% 82% 82% 82% 83% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 82% 83%
41.502 41502 41502 41502 41502 41.502 41502 41.502 41502 41.502 41502 41.502 41502 41.502 41502 41502 41502 41502
102,74 105,31 107,94 110,64 113,41 116,24 119,15 122,13 135,18 128,31 131,52 134,81 138,18 141,63 145,17 148,80 152,52 156,33
4305119 4412747 4.523.066 4.636.142 4.752.046 4.870.847 4952618 5117434 5.245.369 5.376.504 5.510916 5.648.689 5.789.906 5934654 6.083.020 6.235.096 6.380.973 6.550.748
861.024 882.549 904613 927.228 950.409 974.169 958.524 1.023.487 1.049.074 1.075.301 1.102.183 1129738 1157981 1186931 1.216.604 1.247.019 1.278.185 1.310.150
2.166.143 3.295.296 2427.679 5.563.371 3.702.455 5.845.016 3.991.142 6.140.520 6.294.443 6.451.804 6.613.099 6.778.427 6.947.888 7.121.585 7.299.624 7.482.115 7.669.168 7.860.897

57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57%

2944701 3.018.319 3.093.777 3171121 3.250.399 3.331.659 3.414551 3.500.325 3.587.833 3.677.528 3.769.467 3.863.703 3.960.296 4.059.303 4.160.786 4.264.806 4371426 4480711
-2.221.441 -2.276.977 -2.333 902 -2.392 249 -2.452 056 -2513.357 -2.576.191 -2.640.596 -2 706611 -2774276 -2.843 633 -2914724| -28987582 -3.062.281 -3.138.839 -3.217 309 -3.297.742 -3.380.186
-85 943 -98.346 -100.805 -103.325 -105.908 -108.556 -111.270 -114.052 -116.903 -119.826 -122.821 -125.892 -129.039 -132. 265 -135.572 -138.961 -142 435 -145 996
-12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176
-2.329.565( -2.387.500( -2.446.883| -2.507.751| -2.570.140( -2.634.089( -2.699.637| -2.766.823| -2.835.690| -2.906.277| -2.978.630| -3.052.791| -3.128.807| -3.206.722| -3.2B6.586| -3.368.446| -3.452.353| -3.538.358
2.836.578 2.807.797 2.980.796 3.055.620 3.132.315 3.210.927 3.291.505 3.374.097 3.458.754 3.545.527 3.634.470 3.725.636 3.819.081 3.914.862 4.013.038 4.113.669 4.216.815 4.322.540

-304 341 -311.949 -319.748 -327.742 -335.935 -344 334 -352 9432 -361.766 -370.810 -380.080 -389.582 -399.321 -409.304 -419 537 -430.026 -240.776 -451.796 -463.090

3.165.447,12
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31.12.2044| 31.12.2045| 31.12.2046| 31.12.2047| 31.12.2048| 31.12.2049| 31.12.2050| 31.12.2051| 31.12.2052| 31.12.2053| 31.12.2054| 31.12.2055| 31.12.2056| 31.12.2057| 31.12.2058| 16.09.2059
82% B2% B2% B2% B2% 82% 82% 82% 82% B2% B2% B2% B2% Ba% 82% 82%
41.902 41.902 41.502 41.502 41.502 41.802 41.902 41.902 41902 41.902 41.502 41.502 41.502 41,802 41.802 29.733
160,24 164,25 168,36 172,56 176,88 181,30 185,83 150,48 185,24 200,12 205,13 210,25 21551 220,90 226,42 232,08
6714516 6.882.379 7.054.439 7.230.800 7411570 7.596.859 7.786.780 7.981.450 8.180.986 8.385511 8.595.149 8.810.027 5.030.278 §.256.035 5.487 436 5.900.485
1342903 1.376.476 1.410.888 1.446.160 1482314 1519372 1.557.356 1.596.250 1636197 1.677.102 1.719.030 1.762.005 1.806.056 1.851.207 1.897.487 1.380.087
8.057.420 8.258.855 8.465.326 B.676.960 8.893.884 5.116.231 5.344.136 9.577.740 9.817.183| 10.062.613| 10.314.178| 10.572.033| 10.836.334( 11.107.242| 11.384.923 B.280.582
57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57%
4592729 4.707.547 4.825.236 4945 867 5069514 5.196.251 5.326.158 5459312 55895795 5.735.689 5.879.082 5.026.059 6.176.710 5.331.128 5.489.406 4719932
-3.464.690| -3551.308| -3.640090| -3731093| -3.824370| -3519979| -4017979| -4118428| -4221389| -43265924| -4435097| -4545974| -4659623| -4776114| -4895517| -3560650
-149.646 -153.387 -157.222 -161.152 -165.181 -169.310 -173.543 -177.882 -182.329 -186.887 -191.555 -196.348 -201.257 -206.288 -211.446 -216.732
-12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176
-3.626.512| -3.716.870| -3.B09.488| -3.904.421| -4.001.727| -4.101466| -4.203.698| -4.308.486| -4.415.894| -4.525.986| -4.638.832| -4.754.498| -4.873.056| -4.994.578| -5.119.138| -3.789.558
4.430.508 4.541.985 4.655.839 4.772.539 4.892.157 5.014.765 5.140.439 5.269.254 5.401.250 5.536.626 5.675.347 5.817.535 5.863.277 6.112.664 6.265.785 4.491.024
-474. 668 -486.534 -498.698 -511.165 -523.544 -537.043 -550.465 -564.231 -578.337 -592.795 -607.615 -622 805 -638.375 -654.335 -670.693 -687.460

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 4,8% 5,8% 6,8%
INDIRGEME ORANI 10,00% 11,00% 12,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 14.653.787 | 12.328.887 | 10.436.642
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8.3.4 Projenin Kira Gelirlerine Gore Degeri

Bu calismada Akfen GYO A.S. ve Accor Grubu arasindaki ¢ergeve anlagsmasina gore otelin
Accor Grubu tarafindan 3 yildizl ibis Otel konseptinde isletilecegi varsayilmistir. Kira
gelirleri diger otellerdeki oranlar tzerinden alinmistir.

Degerleme calismasi _yapilan Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S tarafindan
gelistirilen otelin Accor grubu tarafindan édenmesi gereken yillik kira bedeli olarak
briit gelirin (KDV harig) yiizde yirmi besi (%25) veya diizeltilmis briit isletme gelirinin
yiizde yetmisinden (%70) yiiksek olan olan miktari 6deyecedi varsayilmistir.

Onerilen projede, 629 m? parsel alani izerinde 3 yildizl otel insa edilecegi varsayilmistir.
S6z konusu projenin mevcut imar durumu, izmir Biyiksehir Belediyesi ilgili
yonetmeliklerine bagli olarak toplam insaat alaninin 5.555 m? olacagi 6ngoérilmistur.
Onerilen projede toplam insaat alaninin, 4.485 m?¥sinin otel alanina, 89,70 m?¥sinin
tesisat alanina, 224,24 m?¥sinin siginak alanina, 756 m?sinin otopark alanina ayrilacagi
kabul edilmistir.

Otelin 140 odal olacagi varsayilmistir.

Onerilen projede, otelin bir sene icinde 365 giin acik olacagi varsayilmistir.

Degerleme calismasi yapilan otelin Ust hakki Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
milkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan
isletilecektir. Otel'in ongorilen doluluk oranlari, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini
etkileyen kalemleri, otelin 3 vyildizli sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak
verilmistir.

Onerilen projede, insaatin % 20 ‘sinin 2011 yilinda, % 80 ‘inin 2012 yili icinde
tamamlanacagi varsayilmistir.

Onerilen projede, otel isletmesinin 2013 yili Ocak ayi basinda hizmete girecegi kabul
edilmistir.

Onerilen projede, planlanan insaatlarinin insaat biiyiikliigii ve insaata baslamadan dnceki
yasal prosedirin 2011 yili icinde tamamlanacagi dngérilmustar.

Otel oda satis degerinin ¢evredeki diger otel projelerinin rakamlari baz alinarak, 2013
yilinda 60 €/oda ile baslayarak, ilk 10 yil % 4,00 artis orani ile 2022 yilinda 85,40 €/oda
mertebesine, kalan vyillar boyunca %2,5 artis orani ile 2059 yilinda 212,93 €/oda
mertebesine ylkselerek tamamlanacagi varsayiimistir.

Onerilen projede, otel doluluk oranlarinin 2013 yilinda %50, 2014 yilinda %65, 2015
yiinda %75, 2016 yilinda %82 mertebelerinde gergeklesecegi daha sonraki yillarda
degismeyecegi 6ngorilmistir.

Onerilen projede, otelde satilan odalardan hari¢ extra yiyecek-icecek gelirleri, diger
gelirler bashgi altinda otelin toplam gelirlerine dahil edilmis olup, diger gelirler orani %20
olarak kabul edilmistir.

Onerilen projede, cevredeki diger benzer nitelikteki otel projelerinin verimliligi baz
alinarak, otelin karliliginin 2013 yilinda %36 oranindan baslayip, 2016 yilinda %57 oranina
ylkselerek sabitlenecegi varsayilmistir.

T.C. Basbakanhk Vakiflar Genel MudirlGgi ile Akfen Yatinm Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. arasinda imzalanmis olan kira ve isletme s6zlesmesi dogrultusunda, her yil
diizenli kira 6demesi yapilacagi kabul edilmistir.

Kira ve isletme sdzlesmesinde yer alan UFE orani yillik ortalamasi olan %2,5 olarak kabul
edilmis olup, kalan yillarda da bu oranin sabit kalacagi varsayilimistir.

Yapinin tamaminin Akfen GYO 3 yildizli otel standartlarinda insaa edilecegi varsayilmistir.
Tiim 6demelerin pesin yapildigl varsayiimistir.
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e Gayrimenkuliin bitln hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi, gerekli tiim izinlerin
alindigi varsayilmistir.

e Degerleme galismasinda 2020 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %5,20
“Risksiz Getiri Oran1” olarak alinmistir. ( Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2020
yili Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir. )

e (Cahlismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

e Bu calismada 49 yilhk kira yapim isletme sozlesmesi ile kiralanan arsa Uzerinde
gelistirilecek otelin Accor grubuna kiralanacagi varsayllmistir. Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.nin kira gelirlerini elde etmesindeki risk priminin oldukca diisik olacagi
varsaylilarak hesaplanmistir. %5,20 “Risksiz Getiri Orani”na %3,30 “Risk Primi” eklenerek
indirgeme orani % 8,50 olarak 6ngérilmastir.

e Disuk indirgeme orani ve risk primi Accor’un uluslararasi bilinirligi ve marka giici ile
garantilenmis kira gelirlerinin yillar itibari ile saptanacagi diisiintlerek verilmistir.

e Toplam maliyet hesaplari icinde; ortak alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, zemin
iyilestirme, elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi
varsaylmistir.

e Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; arazinin harfiyati, elektrik altyapisi, atik-igme suyu
altyapisi, telekom altyapisi v.b. bulunmaktadir.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; cevre dizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; elektrik, sihhi tesisat, statik gibi her tirli
projenin ve detayin cizdiriimesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi
bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

e Calismalar sirasinda birim fiyat ve toplam degerler EURO olarak kullaniimistir. 1 EURO:
2,5157 TL kabul edilmistir.

e Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir.
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YILLAR 30.09.2011) 31122011 31422012 31.12.2013( 31122014 31122015 31.12.2016) 31122017 31122018 31122019 31122020 31122021 31122022 31122023 31.12.2024
OTEL GELIRI UZERINDEN 18IS OTEL 0 459900 627.764 760.560 873.122 816779 062 618 1.010.748 1061286 1114350 1170068 1199319| 1.229302
AGOP 18IS OTEL 0 360562 650363 §79.601 1197924 1.257.820 1320711 1386747 1456084 1528888 1605333 1645466 1.686603
KULLANILAN 8IS OTEL KIRA GELIRI 0 459,900 650,363 079.601 1.197.924 1.257.820f 1320711 1.386.747 1.456,084 1.528.888| 1.605333| 1.645466| 1.686.603
ARSA KIRASI 0 -15.217 -15.217 -15.217 -163.583 -167.673 -171.865 -176.161 -180.565 -185.079 -189.706 -194.449 -199.310 -204.293 -209.400
BINASIGORTASI 0 0 -10.499 -10.762 -11.031 -11.307 -11.589 -11.879 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176
YENILEME MALIVETI (EURO) (%0,05) 0 0 -3.480 -3.567 -3.656 -3.748 -3.841 -3.937 -4.036 -4137 -4.240 -4 346 -4.455 -4566
INSAAT MALIYETT {EURD) -842799) -3.371.195

TOPLAM NAKIT AKISLARI (EUROD) 0 -858.016| -3.386.412 430.704 472451 797.241 1.011.005 1.066.228| 1.124.330 1185456 1.250.065 1.318.023| 1389500 1.424.542| 1460460

31.12.2025| 31.12.2026) 31.12.2027( 31.12.2028| 31.12.2028| 31.12.2030| 31.12.2031] 31.12.2032| 31.12.2033| 31.12.2034| 31.12.2035| 31.12.2036| 31.12.2037| 31.12.2038) 31.12.2039 31.12.2040| 31.12.2041 31.12.2042
1260035 112591536) 1323.824| 1356520] 13590843) 1425614] 1461254] 1457785 15352300 1573611 1612951] 1653275 1694607| 1736572 1780.396| 1824906 1870525 1917.292
1728768 1771987 1816287 1861694| 1908236 1955942| 2004841 2054962 2106336 2158994 21212969 2268.293| 2325000 2383125 2442704| 2503771| 2566365 2.630.525
1.728.768) 1771587 1.816.287| 1.861.694] 1.908.236) 1.955.942| 2.004.841] 2.054.962| 2106336 2.158.394] 2.212.969| 2.268.293| 2.325.000| 2.383.125 2442.704| 2.503.771] 2566365 2.630.525
-214.635 -304.341 -311.949 -319.748 -3271.742 -335.835 -344.334 -352.942 -361.766 -370.810 -380.080 -389.582 -389.321 -409.304|  -4189.537 -430.026 -440.776 -451.796
-12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176

-4.680 -4.797 -4817 -5.040 -5.166 -5.285 -5.428 -0.563 -5.703 -0.845 -0.951 -6.141 -6.285 -6.452 -b.613 -6.779 -6.948 -1.122
1497.276] 1450673) 1487244 1524730[ 1563.152) 1.602536) 1.642.503) 1684280 1726692 1.770.163) 1814722 1860354 1.507.209] 1855193 2004377 2054791 2106465 2.158.431
31.12.2043| 31.12.2044| 31.12.2045| 31.12.2046| 31.12.2047| 31.12.2048| 31.12.2049] 31.12.2050| 31.12.2051| 31.12.2052| 31.12.2053| 31.12.2054| 31.12.2055| 31.12.2056| 31.12.2057| 31.12.2058| 16.09.2059
18965.224| 2.014.355| 2.064714] 2116332 2.169.240) 2.223471] 2.279.058) 2.336.034| 12394435 2454296| 2515653 2578545 2.643.008| 2.709.083| 2.776.810| 2.846.231) 2.070.145
2.696.288) 2.763.685| 2832787 2903607 12876197 3050602 3.126.867) 3.205.038| 3.285.165 3367.294| 3451476 3537.763| 3.626.207| 3716862 3.800.784| 3905.029) 2.840.240
2.696.288| 2.763.685| 2.832.787| 2.903.607| 2.976.197) 3.050.602] 3.126.867) 3.205.038| 3.285.165| 3.367.294| 3.451.476| 3.537.763| 3.626.207| 3.716.862| 3.809.784) 3.905.025) 2.840.240
-463.050 -474.668 -486.534 -498.698 -511.165 -523.944 -537.043 -550.468 -564.231 -578.337 -592.795 -607.615 -622.805 -638.375 -654.335 -670.693 -687.460
-12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176 -12.176

-7.300 -7.482 -7.668 -7.861 -8.058 -8.259 -8.466 -8.677 -8.394 -0.116 -3.344 -3.578 -3.817 -10.063 -10.314 -10572 -10.837
2.213.722| 1.269.369| 2326408 2.3B4.872| 2.444.798) 2.506.223| 2.569.183| 2.633.717| 2.699.864| 2.767.665| 2.837.161| 2.908.395| 2.981.409| 3.056.248| 3.132.959| 3.211587 -710.473
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,20% 5,20% 5,20%
Risk Primi 2,80% 3,30% 3,80%
iINDIRGEME ORANI 8,00% 8,50% 9,00%
NET BUGUNKU DEGER (EURO) 10.591.890 9.500.885 8.531.514

8.3.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan ¢alismada; arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve otel igin proje gelistirme yaklasimlari
kullanilmistir.

e Emsal karsilastirma yaklasimina gére Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi tarafindan kira yapim
isletme sozlesmesi ile kiralanmis olan arsanin s6zlesmesinden dogan hak degeri 3.450.000.-TL
olarak hesaplanmistir.

e Proje gelistirme yonteminde; Akfen GYO A.S. tarafindan kiralanmis arsa lzerinde gelistirelecek
olan otel projesinin gelir indirgeme yontemine gore bulunan deger olan 12.329.000 -€ ve kira
gelirinin net buglnki degeri olan 9.501.000 -€'nun yaklasik ortalamasi olan 10.910.000.-€) /
27.450.000. -TL (Yirmiyedimilyondortyiizellibin.-Turk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

e insaati devam eden otelin, maliyet yaklasimi analizine gdre bulunan adil piyasa degeri
7.280.000.-TL(Yedimilyonikiyiizseksenbin.-TL) (2.890.000.- €) bulunmustur.

Konu tasinmazin maliki Vakiflar Genel Midiirligi olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. sirketi
tarafindan tasinmaz 49 yillik s6zlesme ile kiralanmistir.

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 25. maddesinin
“)” bendine istinaden (25. md./J: Ozel sozlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde
etmek amaciyla liglincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlari tekrar kiraya verebilirler)
degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirm Ortakhigl faaliyet konusu dahilinde olabilecegi
distnulmektedir.

Degerleme ¢alismasinda mevcut durum degerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi yontemi
kullanilmistir. Otelin gelir indirgeme yontemine gore degeri kira geliri ve isletme gelirine gore 2 yontemle
hesaplanmistir. Otel mevcutta kiralama sozlesmesi ile isletilmek {izere Accor grubuna kiralanmistir.
Sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri dislik risk primi ile indirgenerek kira gelirine gore
deger bulunmustur. Ayrica tasinmazin saglayacagi toplam gelirlere gore hesaplanacak olan degeri ise
isletme gelirlerine gére bulunmustur. Bu yontemde hem milk sahibine hem de isletmeciye kar saglayan
otelin toplam potansiyeli distinilmis olup herhangi bir satis durumunda bu degerin 6nemli olacagi
dislnllmustliir. Bu sebeple tasinmazin gelir indirgeme yontemine goére 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 gayrimenkuliin degeri performansina bagh olup 2 yontemle hesaplanan gelir indirgeme
degerinin daha saglkl olacagi dislinilmustir.

KDV UYGULAMASI

Gayrimenkulde rutin KDV dizenlemesi uygulanacagl varsayilmistir. Ticari gayrimenkul satislarinda
uygulanacak KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZIN 30.09.2011 TARIHLi ADIL PiYASA DEGERI (KDV Haric)

7.280.000.-TL 2.890.000.-EURO
(Yedimilyonikiyiizseksenbin.-TL) (ikimilyonsekizyiizdoksanbin.-EURO)

ASINMAZIN UZERINDE GERGEKLESTIRILEN “OTEL” PROJESININ 30.09.2011 TARIHLI PiYASA

27.450.000.-TL 10.910.000.-EURO
(Yirmiyedimilyondortyiizellibin.-TL) (Onmilyondokuzyiizonbin.-EURO)

ASINMAZIN 30.09.2011 TARIHLi ADiL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

8.590.400.-TL 3.410.200.-EURO
(Sekizmilyonbesyiizdoksanbindértytiz.-TL) (Ucmilyondértyiizonbinikiyiiz.-EURO)

ASINMAZIN UZERINDE GERGEKLESTIRILEN “OTEL” PROJESININ 30.09.2011 TARIHLIi PiYASA
DEGERI (KDV Dahil)

32.391.000.-TL 12.873.800.-EURO
(Otuzikimilyoniicyiizdoksanbirbin.-TL) (Onikimilyonsekizyiizyetmisiicbin.-EURO)

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

2- KDV harictir.

3- 1 EURO= 2,5157 TL kabul edilmistir. EURO degeri bilgi amagl
verilmistir.

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

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

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

Bilge BELLER OZCAM Fatih TOSUN
Degerleme Uzmani (400512) Sorumlu Degerleme Uzmani (400812)
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Tapu Fotokopileri

Fotograflar

Ozgecmisler

1
2
3
4

SPK Lisanslari
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