Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 Adet Otel
Divan Otel

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Cinarli Mahallesi
1653 Ada / 143 Parsel
Cinarli Mahallesi
Seyhan / Adana
Rapor Tarihi;
lan;
Sunulan 31.12.2024
Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.
Hazrrlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve DEERIICTIIK A.S. oy beige 2024 7 2361
MEHMET (IEHNET ONUR Kimlik numarali —
ONUR UZMAN tarafindan FATI H r;;::J;SUN
CAKMAKLI elektronik olarak elektronik olarak
UZMAN imzalanmistir. TOSU N imzalanmistir.
Tarih: 10/01/2025 Tarih: 06/01/2025

09:48 10:22

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1 |



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

E, -

3 NOLU BB

3 nolu bb

|

4. {
Aatierkek kuafort

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2 | '



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret AS.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 27.12.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2024 / 2024_017_2361

Degerlenen Miilkiyet Haklan Hisseli MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, gayrimenkulin sirket akfifinde yer olan varlk olmasi

sebebiyle SPK mevzuati ilgili hUkUmleri cercevesinde hazirlanmigtir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi 1 adet 5 yildizll otel (Divan Otel) ve 2 adet is yeri

Gayrimenkulin Acgik Adresi Cinarlt Mh., Turhan Cemal Beriker Bulvar, No:33, Seyhan / Adana

Tapu Kayitlari Adana ili, Seyhan ilcesi, Cinarli mohgllesi, 1653 ada, 143 parsel numarali 3.608 m?
yUzOlcUme sahip, *Ondort Katl Otel Is Yeri ve Arsasi” vasifl gayrimenkul

imar Durumu Seyhan Belediyesi imar MidUrigi’nde yapilan incelemede dederleme konusu

olan 1653 ada 143 nolu parsel 1/1000 élcekli uygulama imar planinda Kitle Nizam,
10 kath Ticaret Alaninda kalmaktadir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Ticari (Otel ve dUkkan) amagli kullanimi

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
3 Adet Bagimsiz B6lim (Bina) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri  Tam Hisse 1.616.640.000 1.939.968.000 1L
Pazar Degeri  Bilici Yahnm Sanayi ve Ticaret A.$. 'z Hisse 808.320.000 969.984.000 1L

* %20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlUmUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarnmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindir bagimsiz kullanilamaz.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gdre hazirlanmistir.

(e}
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_07_2361 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu "Atatirk Bulvarn, No: 7, 01350 Sarncam Adana” adresinde faaliyet gosteren “Bilici Yatinrm
Sanayi ve Ticaret A.S." icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gdre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denefleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.'nin talebine istinaden “14 Kath Otel, isyeri ve arsasi” nitelikli
gayrimenkulin mevcut durumuyla TUrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 1l1-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hukUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen
Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, Adana ili, Seyhan ilcesi, Cinarli mahallesi, 1653 ada, 143 parsel numarall 3.608 m? arsa yUzdlciUmine
sahip, “Ondort Katlh Otel Is Yeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde konumlu 1, 2 ve 3 numarall bagdimsiz
bélumlerin 31.12.2024 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazilanmigtir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans no:
401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 17.12.2024 ila 31.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Atatirk Bulvar, No: 7, 01350 Sancam/Adana™ adresinde faaliyet gdsteren “Bilici Yatinm Sanayi ve
Ticaret AS.” ile sirketimiz arasinda taraflarnn hak ve yokimlUlUklerini belirleyen 05.12.2024 tarih 2024/257 sayili
dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu qurimenlgullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Tespiti - -
Rapor Tarihi 28.06.2024 -
Rapor Numarasi 2024_07_897 - -
Mehmet Onur CAKMAKLI
Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN - -
Toplam Deger (KDV haric) (Tam Hisse) 1.272.200.000 - - - -
Toplam Deger (%20 KDV Dahil) (Tam Hisse) 1.526.640.000 - - - -
Toplam Deger (KDV harig) (1/2 Hissesi*) 636.100.000 - - - -
Toplam Deger (%20 KDV Dahil) (1/2 Hissesi*) 763.320.000 - - - -

Rapor TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. icin hazirlanmustir.
Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazrrlanan degerleme raporu
bilgileri yukanda sunulmustur.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar dederinin” belilenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getiriimemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Adana ili, Seyhan ilcesi, Cinarli mahallesi sinirlan icerisinde konumludur.

Gayrimenkulun acik adresi: Cinarll Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari, No: 33 / 33A / 33B, Seyhan / ADANA
Gayrimenkul Turhan Cemal Berker Bulvari’na cepheli konumdadir. GUneyde ise 61007. Sokaga cephelidir.

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 3.608 m? arsa alani Uzerinde konumlu, tapu kayitlannda
“Ondért Katli Otel isyeri ve Arsasi” vasifl ana gayrimenkuldir. Mevcutta 180 odali 5 yildizli Divan Otel ve zemin
katta konumlu 2 adet isyeri olarak kullanilmaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

Turhan Cemal Beriker,Bulvar
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41653 145)

2.2 _GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice Mahallesi  Mevkii  Pafta  Ada Parsel  Y0zdlcimU Nitelik
Adana Seyhan  Cinarli - - 1653 143 3.608 m? Ondért Katl Otel Is Yeri Ve Arsasi

Bagimsiz Bélumler Tapu Kaydi Listesi

Kat Bag. Arsa Payl Niteligi Malik Hisse
BoI.
. Dubleks TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 1/2
Zemin + Asma ] 7115 is Yeri Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. 1/2
. ; . TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. 1/2
Zemin 2 17115 s Yeri Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. 1/2
2. Bodrum + 1. Bodrum + Zemin + Asma + 3 107/115 Ofel TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 1/2
14+2+3+4+5+6+7+8+9+Cati-Teras Bilici Yafinm Sanayi ve Ticaret A.S. 1/2
Edinme Sebebi Kat MUlkiyeti Tesisi / 26.08.2015 - 32950
Cilt / Sahife (1) 41 cilt, 3959 sahife / (2) 41 cilt, 3960 sahife / (3) 41 cilt, 3961 sahife

2.2.2 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisittlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. 12.12.2024 tarihli belge ekte,
Ozeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Bagimsiz BOIUm  Tarih Yev.

lpotek

- TURKIYE IS BANKASI A S. lehine %25 dedisken faizle 1. Dereceden 1, 2, 3 numaral bagimsiz bdlumler,  11.04.2013
13.000.000 USD bedelli ipotek Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. / 12443

1/2 hissesi Uzerinde
Beyanlar Hanesi

- YOnetim Plani : 26/08/2015 1,2, 3 numarall badimsiz  26.08.2015
boélUmler tam hisse Uzerinde / 32950

- Imar Kanunun 11 Maddesi Ve Talimatnamenin 38 Maddesi Geregince 1,2, 3numaral bagimsiz  16.06.1967
Muvvakat Kayith Yazlik Sinema Yapilmasina izin Verilmistir. polumler tam hisse Uzerinde /3705

2.2.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun #2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlaninda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir nitelik fasimamaktadir.
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Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gérusler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkuln, Uzerinde Ipotek Veya GayrimenkulUn Degerini Dodrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bélumUnde sunulmaktadir.

2.2.4 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu olan gayrimenkulun kat irtifaki kurulu olup, mimari projesi Seyhan Belediyesinden, Kat
irfifakina esas onayli mimari projesi https://webtapu.tkgm.gov.ir/ adresinden incelenmistir. Tasinmazliann konumlar
mimari projesine uygundur.

2.2.5 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Seyhan
Kadastro MUdirligi’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistrmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Seyhan Belediyesi imar MUdUrigU’ nde yapilan incelemede dederleme konusu olan 1653 ada 143 nolu parsel
1/1000 olcekli uygulama imar planinda Kitle Nizam, 10 katl Ticaret Alaninda kalmaktadir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlari Hakkinda Bilgiler

Seyhan Belediyesi imar MUdUrugu dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimustir.

Tapu Arsivi
e Degerleme konusu tasinmazlarnn onayl mimari projesi, Seyhan Belediyesinde, Kaft irfifakina esas onayli
projesi https://webtapu.tkgm.gov.ir/ adresinden online olarak incelenmigtir.

Belediye Arsivi
o 14.04.2011 tarih, 4/8 sayili Yeni Yapi Ruhsat
o 26.04.2012 tarih, bila sayil Tadilat ruhsat
o 19.09.2014 tarih, bila sayil Tadilat Ruhsat
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e  GayrimenkulUn dosyasinda yapilan incelemelerde, Tadilat Ruhsatina istinaden, toplam 26.215 m? alan
icin dUzenlemis 19.08.2015 tarih 9/4 sayill Yapi Kullanma Belgesi

e 3194 saylli imar Kanunu’'nun Gecici 16. maddesi dogdrultusunda; basvuru yapanin beyanina gore
dUzenlenmis “1 no'lu bagimsiz bolim icin 27.12.2018 tarih, 38U4PEFF belge ve 4233399 basvuru numarali
74,90 m2 alan icin” yapi kayit belgesi bulunmaktadir

e 3194 sayili imar Kanunu’'nun Gecici 16. maddesi dogdrultusunda; basvuru yapanin beyanina gore
dUzenlenmis “3 no'lu bagimsiz bolum icin 27.12.2018 tarihli, PUEC6MB4 belge ve 4233812 basvuru
numarall 119 m? alanicin” yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin muUlkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde dedisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsa son Uc¢ yillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alani” dir. Tasinmazlarnn konumlandigi bdlge; imar
planlannda “Merkezi is Alani” ve “Ticaret Alani” ve “Konut Alani” olarak belirenmis olup ve gelisme bu yénde
tamamlanmistir. Bélgede Uzerinde yapi olmayan bos parsel arzi kistlidir.

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili, degerleme tarihi ifibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim kararn veya
riskli yapi karan bulunmamaktadir.,

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ofel ve isyeri niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkul icin dUzenlenmis
herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiig insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi
tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulin 19.08.2015 tarih ve 9/4 numarall yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
Gayrimenkul iskanli olup kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapiimis, yasal sGrecleri tamamlanmigtir. Aynca 1
no'lu bagimsiz bolom icin 27.12.2018 tarih, 38U4PEFF belge ve 4233399 basvuru numarall ve 3 no'lu bagimsiz
bolum icin 27.12.2018 tarihli, PUEC6MB4 belge ve 4233812 basvuru numarall yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

“Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun |-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ike karan ile 3194 sayili imar
Kanunu'na eklenen gecici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almig yapilarin, ilgili dUzenlemelerde yer
alan diger kosullar sakl kalmak kaydiyla, lll-48.1 sayilil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
(GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin
sarti sagladiginin kabul edilmesine karar verilmigtir.”

ilgili mevzuat uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapi ile ilgili, gerekli tim izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan
fUm belgeleri tfam ve dogru olarak mevcuttur. GayrimenkulUn yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri
raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bashd altinda
sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yapli icin alinan yapi kullanma izin belgesi arka sayfasinda yer alan bilgiye gore, binanin yapi denetimi; Resat
Bey Mah., 62003 Sk. Bagdas Apt. Sitesi, No:14/A, Seyhan/ADANA adresinde kayitl Demir Yapi Denetim Ltd.Sti.
tarafindan yapilmigtir.

-
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2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul bina niteligindedir. Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir. Degerleme konusu
gayrimenkul kat muUlkiyetli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirimemistir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerle konusu olan binaya ait 10.08.2015 tarihli B enerji performansi sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde aktivite 2024 ik ceyreginde direncli seyrini sUrdUrmUstUr. Kiresel dlcekte hizmet sektérinde
sinirfl da olsa hizlanma goérGlurken, imalat aktivitesi ik ceyrek itibanyla yeniden genisleme bdlgesine gecmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalarn’nin faiz patikalarnna yénelik beklentiler aynsmaktadir. ECB'nin yaz
aylarnda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine yoénelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yeftkililerinin aciklamalar ile 6telenmektedir. Son dénemde
Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya'ya ydnelik inracat kisitiamalar enerji basta olmak Uzere emtia
fiyaflannda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina yoénelik kaygilan
arfirmaktadir. YUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kuresel blUyUme gérinimu
Uzerindeki asagl yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de emlak
sektdérine yonelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir sOrdUrd0gU negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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TUrkiye ekonomisi 2023 dérdUncU ¢eyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yili dérdUncU
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ic talebin katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arnndirimis verilere gére GSYH c¢eyreklik bazda %1.0 artarken, yillik
bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde bUyUme %4,5
seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara
yUkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek dncU verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is glicU
piyasasinda ise mevsimsellikten arndinimis verilere gére Ocak'ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibanyla %8,7'ye
gerilerken, genis tanimli issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disis gdzlenmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2'ye yUkselerek daralma bdlgesinden
cikrmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degderini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3'e gerileyerek daralma
bdlgesine gectigini gdstermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinirli da olsa yUkselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir izliemektedir. Bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir nceki yilin ayni donemine gore % degisim)

I I 1] v | Il l} v | Il ] v | I I v | Il I v |
25 -16 10 59 43 -10,4 6,4 63 |75 | 223 | 80 | 97 7.8 76 41 33 4,0 39 6,1 4,0 57

ik ceyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma sirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk U¢ ayda ihracat 2023’ 0n
ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dusUs gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ik ceyreginde 34,8
milyar dolar olan dis ticaret acigi 2024'0n ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023'te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylik toplam cari acik Subat 2024'te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislan, baz vergi kalemlerindeki yUkselis ve beklentilerdeki bozulma ile ik ceyrekte enflasyonda sinirl da
olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda

-
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%68,5'e cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlarn endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %44,2'den %51,5'e
yUkselmistir. Ayrica emtia fiyatlanndaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari
yonlU riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00'a cikaran TCMB Subat toplantisinda
faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00'a
yUkseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair
temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ic talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati
dUzenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro
finansal istikrar koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalarn sadelestirmeye devam etmistir.

Enflasyon Oranlani (Bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 38.2 47.8 58.9 61.5 61.4 62.0 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 75.5 7.6
Yi-UFE 40.4 44.5 494 47.4 394 423 442 442 47.3 51.5 55.7 57.7 50.1

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

2023 yili boyunca kUresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ik ceyregi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para politikalanni uygulamayi sGrdUrmustor.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yUksek olan Merkez Bankalannin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlarn parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana distrmeyi basarmis olsa da yilin ik dért aylik déneminde
gelen veriler fiyatlar genel dizeyinde é&nemli bir katilk oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme' beklentileri giderek 6telenmekte canliligini koruyan biyime ve istihdam rakamlar da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibaryla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolar
simdilik ertelenmis gérinmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu dnlemek kadar bUyime ve istihdami
arfincr édnlemler de dnem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD'den daha dnce siki para politikasindan uzaklasacak bir
izlenim vermeye baslamistir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kUresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte arfacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢cézme ugrasl icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalannda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bUyUme ve istihdam kaybi sorunlan gelismis Glkelere
goére biraz daha dne cikmistir.

2024 yil ilk ceyreginde gectigimiz yildan sUregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artigr gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktisadi surecleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimuU olumsuz etkilemeye devam etmistir. SUregelen Ukrayna-
Rusya savasl diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlan Gzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 DUnya Ekonomik Gorinim Raporu- ‘istikrarll ama Yavas: Ayrnismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adh) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vil
bir dedisiklige gidiimemistir. TUrkiye ekonomisinin bu yil yUzde 3,1 ve gelecek yil yuzde 3,2 blyUmesi beklenen
IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tUketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'0n ikinci
yansinda ekonomik aktivitenin giclenmesi 6GngorGlmustr.

Ulkemizde, 2023 sonu itibaryla TUFE yUzde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat arfislan yillik ortalama arfisin Ustinde olurken,
Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibaryla yUzde 44,22'lik bir
artis kaydetmistir. Dayanikli tUketim mallar, sermaye mallar, imalat, dayaniksiz tUketim mallan gibi kinlimlardaki
maliyet artisi UFE ortalamasi Uzerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yuUksek sUregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne gekilmesi bazi sektérlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdUrUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar ¢ikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma sUrecinin de devam edecegi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarnna
baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibarnyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni
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déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yUzde
17,5 dUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gdre ise farliik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
yiinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6’lik bir dusUs ile 177 bin adet
dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir dnceki
seneye gore yUzde 17,5'lik dUsUsle 379 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir.

Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibarnyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. Bu da bir dnceki
ylla gére satislarda yUzde 17,5 dUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut
satislan 279.604 adet olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine goére yUze 1,3 dizeyinde cUz'i bir
gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satisiar 27.622 olmus bu rakamda bir 6nceki
yilin ayni dénemine gére yUze 53’10k keskin bir dUsUs0 isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2024 yil
Ocak-Mart déneminde yiinda bir dnceki yilin ayni donemine gdre seneye gore yUzde 5,2'lik bir yUkselisle 88.256
dUzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satislaninda yapilan kampanyalarn etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislar ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére yuzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara
yaplilan konut satisinin payi yuzde 1,7 olarak gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gUicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir énceki yiin ayni ayina gére nominal olarak yUzde 82,2, reel olarak ise yuzde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. TOrkiye genelinde birim metrekare fiyat 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyat ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yarsindan itibaren yavaslama isaretleri gériimeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dusuk faiz
politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kdpUklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine
neden olmustur. TCMB tarafindan aciklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yUzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yUzde 5,1 oraninda azalmistir. TUrkiye genelinde birim
metrekare fiyat 31,364 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise Istanbul'da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUKK verilerine goére vyillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinhmlanna baktigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni donemde yUzde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 108,98 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tOm
insaat sektérondeki fiyatlan yukarn ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100) Grafik :TGFE (Seviye, 2017=100)
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Kaynak: TCMB
e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarinin sarnlmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakia
olup, dnUmuUzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul ¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillan arasinda artinrken son alfi aylik periyotta tasarruflann mevduat veya daha likit
kaynaklara ydéneldigi gérilmektedir.
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e Yabanc talebinde azalma egilimi surmektedir. Aslinda bu surec 2022 yiinda goérGlen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunUlebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda géreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar acisindan alimi sinilayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

e insaat ve gayrimenkul sektérinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degdiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihfimali artacaktir.

Kaynak: GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2024 1.Ceyrek Raporu

3.1.3 Turizm ve Otel Sektoru

2021 yiinda Turkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon furistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi ortalama 1.028 Dolar
olarak belirtiimektedir. 2020 yilinda kisi basi orfalama harcamanin 936 Dolar oldugu gdz ©6ninde
bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi basi harcamalarin artmis oldugu gorilmektedir. 2023
yilinda ise TUrkiye'ye giris yapan yaklasik 57 milyon turistin kisi basi 952 Dolar harcama yaphgr gérilmektedir.
Gelen turist sayillan bir dnceki yil ile karsilastinldiginda hem gelen turist sayisinda, hem de kisi basi harcama
miktannda artis oldugu goérlimektedir. 2023 yilinin dérdUncU ceyreginde TUrkiye'yi 12,4 milyon turist ziyaret
etmistir. Bir 6nceki yilin ayni dénemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %4,12'lik bir artis yasandidi
gozlemlenmektedir.

KOItOr ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gére 2022 yiinda TUrkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci
sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon olurken, 2023 yilinda bu sayinin 49.2 milyon oldugu gdézlemlenmektedir. 2024
yilinin birinci ceyreginde ise TUrkiye'ye 4.3 milyon yabanci ziyaretci gelmistir. Gelen turist sayilan bir énceki yilin
ayni déonemi ile karsilastinldiginda gelen yabanci turist sayisinda %13'lik bir artis gdzlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle dunya ile paralel olarak TUrkiye'yi de dnemli bir dlcekte etkileyen COVID-19 salgini Turkiye'nin
turizm performansini da énemli dlgcekte etkilemistir. Yabanci turist sayilan géz éninde bulunduruldugunda 2019
yili, COVID-19 salginindan énceki en yUksek performans gésteren yildir. 2022 yili itibariyle ziyaretci sayilarnin
pandemi édncesi déneminin (2019) ziyaretci sayilarnin yakalandigi gdzlenmektedir. 2024 yilinin birinci ceyreginde
ise TUrkiye'ye gelen 4.3 milyon yabanci turistin %55,8' istanbul'a, %9,3'0 Antalya'ya, %1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu
Oc ili %1,8'ik ve %0,3'1Uk paylar ile izmir ve Mugla iziemistir.

isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilan incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 870 bin oda kapasitesi ile
20.451 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesiile 711 yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu gériimektedir. isletme
belgeli tesislerin sehir kinimlarna bakildiginda ilk sirayi 2.976 tesis ve 123 bin oda kapasitesi ile istanbul cekmekte,
onu takiben 2.652 tesis ve 106 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.501 isletme belgeli tesise
ve 288 bin oda arzina sahiptir.

Yatinm belgeli tesisler gbz éninde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzna dahil olacak 711
tesis icinde en bUyuk payi 107 tesis ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 79 tesis ve
14 bin oda kapasitesi ile Antalya, 76 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yiinda TUrkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk
orani %58,9 olarak belirenmistir. 2023 yili itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise %50,08'dir. Yatak
dolulugu en yuksek olan sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla ve %52,75 ile istanbul gelmektedir.
Ankara ve izmir'in yatak doluluk oranlan sirasiyla yaklasik %42,82 ve %41,74 olmustur. 2024 yili Subat ayi itibariyle
TUrkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %31,79'dur.

2023 yili doluluk oranlar bir dnceki yila (2022) gdre azalis (%0,3) gdstermis olup, Turkiye genelinde %66.6'dir. Oda
fiyatlan ise yine 2022 yilana kiyasla azalis (%0,2) gostererek, 2023 yilinda Turkiye genelinde 117.34 Euro'dur. 2020
yil performans godstergeleri géz 6nUnde bulundurularak, ortalama gerceklesen oda fiyatlannin 2020 il
seviyesinden itibaren yUkseldigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma surecinin yavasladigr gdzlemlenmistir.
2024 yil birinci ceyreginde otel doluluk oranlar TUrkiye geneliicin %52,7 olarak hesaplanmistir. Ayni dénem icin
Turkiye'de gerceklesen oda fiyati geneliicin 98,79 Euro olmustur. 2023 yilinin ayni dénemine kiyasla, otel doluluk
oranlan %2,9 artarken, ortalama gerceklesen oda fiyati %5,8 azalmistir. (Kaynak: GYODER / Turkiye Gayrimenkul
Sektort 2024 1.Ceyrek Raporu)
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Turizm ve Otel Performansi

2024 yiinin Ocak-Subat déneminde Turkiye'ye
gelen 4,3 milyon yabanci turistin %55,8'

Tiirkiye 4,30
Graer [ ] N | istanbul'a, %9,3'0 Antalya'ya, %1,9'u Ankara'ya
R i gelmistir. Bu Uc ili %1,8'lik ve %0,3'0k paylar ile
s TR izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilan bir
147 T 3 14 06 i onceki yilin ayni dénemi ile karsilastinidiginda
a0 gelen yabanci fturist sayisinda %13,6 artis
a2 | & @9 000 | gOrllmustar.
Kaynak: T.C. KUItUr ve Turizm Bakanhg
urkiy "
8,74 1 9 0,63 H !stj\‘m -
Tiirkiye 12,70 Izmir
o I | o
330 067 500 030018 325 :
Turkiye genelinde foplam 870 bin 148 oda kapasitesi ile
20.451 isletme belgeli, 73 bin 267 oda kapasitesi ile 711
yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu goriimektedir.
Kaynak: T.C. KUItGr ve Turizmm Bakanhigi 22.04.2024 tarihinde
Antalya 2.501 287.904 79 14.084 . . g
Mugla 2.652 105.603 76 9.186 gUncellenm|§T|r.
Istanbul 2976 122.763 107 9.812
|zmir 1.720 41.628 67 5.380
Ankara 366 21.634 17 1.653
Diger 10.236 290.616 365 33.152
Tirkiye 20.451 870.148 711 73.267
Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. ceyrekte
bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %5,4 artarak 8 milyar 784
118 4.908.831 682 milyon 800 bin dolar olmustur. Turizm gelirinin %21 Glkemizi
c218 9.855102 502 ziyaret eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde edilmistir.
§318 15.904.734 589 2024 yil 1.ceyrekte TUrkiye'ye gelen 7 milyon 68 bin yabanci
ot cal e e turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi ortalama 982 Dolar
218 26,951 02 SH olarak gériimektedir. Bir dnceki yilin ayni dénemine goére
Bl et i yabanci turist sayisi %8,58 artmis, kisi basi yapilan ortalama
o Lol ik harcama ise %7,13 azalmis gériimektedir.
¢319 18.438.139 623
ca19 9.315.240 702 2023 yill 12 aylik dénem toplaminda 49,4 milyon yabanci turist,
2019 44.712.970 642 kisi basi ortalama 217 Dolar harcama yaparak bir dnceki yila
G120 4.635.845 710 kiyasla ziyaretci sayisi bazinda %11,29 artis, kisi basi harcama
220 bazinda ise %11,57 artis saglandigi gézlemlenmigtir.
G320 4.430.053 649
G4'20 3.642.367 804
2020 12.708.265 716
c1'21 1.826.227 918
G221 3.144.815 694
c3'21 11.457.951 773
Ca'21 7.511.028 809
2021 23.940.021 785
G122 4.943.964 841
G222 10.382.068 702
G322 18.626.003 826
G4'22 10.389.487 927
2022 44.341.522 822
¢1'23 6.509.234 1.057
G223 12.319.348 01
G323 19.740.776 856
G4'23 10.777.609 966
2023 49.346.967 917
G124 7.067.996 982

Kaynak:TUIK *30.04.2024 tarihinde gincellenmistir. **TUIK tarafindan 2020 yili ikinci ceyrek verileri yayinlanmamistir.
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Otel Doluluk Orani (%)* ve Ginlik Ortalama Oda Fiyah (ADR)

Kaynak:T.C. KOItUr ve Turizm
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2023 yili itibariyle ise TUrkiye genelinde yatak doluluk orani ise %50,08'dir. Yatak dolulugu en yUksek olan sehir
%65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla ve %52,75 ile istanbul gelmektedir. Ankara ve izmir'in yatak
doluluk oranlar sirasiyla yaklasik %42,82 ve %41,74 olmustur.

2024 yil Subat ayi itibariyle TUrkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %31,79'dur.
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Kaynak: STR Global GUncelleme Tarihi: 22.04.2024
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Kaynak: STR Global GUncelleme Tarihi: 22.04.2024
2024 yil birinci ceyreginde otfel doluluk oranlari TUrkiye geneli icin %52,7 olarak hesaplanmigtir. Ayni dénem igin

Turkiye'de gerceklesen oda fiyati geneliicin 98,79 Euro olmustur. 2023 yilinin ayni dénemine kiyasla, otel doluluk
oranlan %2,9 artarken, ortalama gerceklesen oda fiyat %5,8 azalmistr.
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3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Adana ili

Adana TUrkiye'nin en kalabalik yedinci ilidir. NUfusu 2023 yili itibaryla 2.270.298 kisidir. NUfusun 1.135.046 si erkek
1.135.232 s kadin nUfustan olusmaktadir. Adana ili sinin icerisinde 15 ilce barndirmaktadir. Cografi olarak
Turkiye'nin  gUneyinde konumlu olup, Cukurova bdlgesi icerisindedir. Adana ili, doguda Osmaniye,
Karamanmaras, Gaziantep, batida; icel, kuzeybatida; Nigde, gineydoguda, Hatay illeri ile komsudur.

Adana’nin sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km iceride Seyhan Nehri'nin Uzerinde bulunmaktadir. Seyhan ilcesi sehir
merkezi sinirlarn icerisinde, YUregir, Cukurova, Saricam, ve Karaisall sehir merkezi disinda kirsal alanlarda,
Yumurtalik ve Karatas Akdeniz sahilinde bulunmaktadir. il yizélcUminin % 49 dagdlik, % 23 yaylalar ve % 27 ova
ve dUzlUk alandir. GUneyden kuzeye gidildikce Toroslara varinca yUkseklik 2500 metreyi asmaktadir. Toroslarin
etekleri Akdeniz'e dogru ova bicimini alir. Adana Akdeniz iklim &zelligine sahip olup, yazlan sicak ve kurak kislarn
ik ve yagishdir. Bélgede bitki 6rtUst makidir. Il disindaki topraklarinda, narenciye, muz, pamuk, kivi gibi Urinler
cogunlukla yetfistiriimektedir.

TUrkiye'deki yedinci bUyUk metropolitan olup Ulkenin énde gelen tarm, ficaret ve kUltUr merkezlerinden biridir.
TUrkiye'deki maden zengini 4. bolge olan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve ¢inko yataklar agisindan
énem tasimaktadir.

3.2.2 Seyhan ilgesi

Seyhan, Torkiye'nin 5. BUyUk ilcesi olup, Adana BiyUksehir Belediyesi'ne bagdlidrr. lice merkezi konumda, tim
arterlere yakindir. Adana’nin ik yerlesim yeri olan ilgenin, dogusunda, YUregdir, batisinda, Tarsus, kuzeyinde
Cukurova, guneyinde Karatas ilgeleri ile sinir komgsusudur. Sanat ve KUItOr agisindan zengin olan ilce bir cok kOItor
merkezini icerisinde banndirmaktadir. Bunlar; Adana KOItdr ve Sanat Merkezi ve Sabanci KUltir Merkezi, Seyhan
KGItUr Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu‘dur.

ice, bOtin merkezi ulasim alanlarnna sahip olmasi nedeniyle stratejik olarak da dnemli bir yere sahiptir. Sakirpasa
Havalimani, Adana Tren Garn ve Sehirlerarasi Otogar ilce sinirlan icerisinde yer almaktadir. Ayrica idari acidan
ilin en dnemli yapisi olan Valilik ve il Emniyet MUdUrogo de ilce sinirlan icerisindedir.

3.2.3 Cinarl Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Cinarll mahallesi, Adana'da Seyhan ilgcesinde bulunan bir semfttir. Adana'da sosyal yasamin dnemli
merkezlerinden biri olan semtte, Atatirk Caddesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari, inéni Caddesi bulunmaktadir.
Konu gayrimenkul, genel itibariyle 30-40 yillik eski binalarnn mevcut oldugu bdlge icerisinde yer almaktadir. Konu
fasinmazin yakin cevresi sehrin en énemli bdlgelerinden olup, cevresinde benzer &zelliklerdeki 15 - 20 yillik 8-10
kath oteller, In6nU Caddesi Uzerinde 7-9 kath yapilar, ic kismlarda ise 4-5 kafl yapilar bulunmaktadir. Sehrin en
eski yerlesimlerinden biri olan bu bdlgede binalann normal katlan biro, zemin katlan dukkan olarak tercih
edilmektedir. Bdlge genelde orta ve Ust gelir grubu tarafindan yatirm ve yerlesim amacl olarak talep
gdrmektedir. Tasinmaza yakin konumda olan indnt Caddesi Uzerinde ticari potansiyel Ust seviyelerdedir. Atatirk
Caddesi Uzerinde genel olarak arag¢ ve insan yogunlugu yasanmaktadir.

Cinarli Mahallesi, Adana'da kUltir ve sanat etkinliklerinin yogun olarak dizenlendigdi ve ilgi gérdigU semtlerin
basinda gelmektedir. Bircok buUyUkelcilik binasi semtin sinirlar icerisindedir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

i

Yakin Cevre — Turhan Cemal Beriker Bulvar GoérintUsU Yakin Cevre - Turhan Cemal Beriker Bulvar GérintUsi

-
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3.2.5 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkule ulasim icin Adana-Mersin E5 karayolu Uzerinde dogu istikametinde ilerlenerek
Adana il sininna girilir. Turhan Cemal Beriker Bulvarn Uzerinden dogu yéninde devam edilerek Ziya Pasa Caddesi
ile Turhan Cemal Bulvarinin kesistigi kavsagin koésesinde konumlu bulunan Divan Ofeline ulasim saglanir. Ana
gayrimenkul kuzey yonden Turhan Cemal Beriker Bulvar’na cephelidir. Gayrimenkul toplu tasima ve &zel arac
ile yuksek erisilebilirlige sahip olup, cepheli oldugu cadde ve sokaklarin yaya sirkGlasyonu dusUk-orta, arac
sirkUlasyonu yUksek seviyededir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Seyhan Belediyesi 0,40 km.
Sakirpasa Havaalani 3,00 km.
Adana —Mersin otoyolu 5,50 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢c famamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme konusu ana gayrimenkul; Adana i, Seyhan iicesi, Cinarll Mahallesi, sinirlar icerisinde yer alan, 3.608
m? yUz Slciminde arsa Uzerinde konumlu, tapuda "Ondért Katli Otel Isyeri ve Arsasl" vasifli otel binasidrr.
Tasinmaz hisseli mUlkiyete sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf yapida olup, dUz bir fopografyaya sahipfir.
imar planina goére, parselin kuzey cephesindeki imar yoluna (Turhan Cemal Bulvarina) ~80 m, giney
cephesindeki 61007. Sokaga ~60 m cephesi bulunmaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme gunu itibariyle, parsel Uzerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda, 3 Bodrum +Zemin +
Asma Kat + 9 Normal Kat + Teras Kat olarak projelendiriimis ve insa edilmis, 2 adet ticari Unite barnndiran, 1 adet
otfel binasi bulunmaktadir. Tek blok olarak insa edilen yapi, projesinde ve yerinde toplam 26.215 m? brit kullanim
alanina sahiptir. “Ondoért Katl Otel Is Yeri ve Arsas" vafish ana gayrimenkul 3 adet badmsiz bélimden
olusmaktadir.

*1 no'lu bagmsiz bélim, kuzeyden verilen bina girisine gore sag tarafta, Zemin + Asma katl olup toplam 578 m?

kullonim hacmine sahiptir. Yapi girisi bati cepheden saglanmaktadir. Kiraci tarafindan restoran olarak
kullaniimaktadir.

*2 no'lu bagimsiz bélum, otel dahilinde, giriste sag tarafta konumlu zemin katta, 50 m? brit kullanim alanina
sahip isyeridir. Mevcutta dukkan olarak kullanilmaktadir.

*3 no'lu badimsiz bélim, 3 Bodrum + Zemin + Asma + 9 Normal kafli olup foplam 25.587 m? kullanim hacmine
sahip otel tesisidir.

Otel girisi zemin kat kotundan kuzey cepheden saglanmaktadir. Onayl mimari projesinde ve yerinde; 3. bodrum
katinda kapall otopark, mekanik oda, depolar, teknik servis odalari, kazan dairesi, hidrofor odasi, otomasyon
odasi; 2. bodrum katinda kapali otopark, havuz mekanik odasi, santral odasi, ana mutfak bélumua, depolar, mal
kabul, idari ofisler; 1.bodrum katinda gUvenlik, kapall otopark girisi, idari ofisler, spa center, fitness center, bay -
bayan soyunma odalar, camasirhane, mekanik odalar, server odasi, zemin katinda; resepsiyon, loby, restoran,
muftfak, idari ofisler, 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélumler ve acik otopark alani, asma katinda; foplanti salonu, mutfak,
dinlenme alani ve 1 no’'lu badimsiz bélime ait alan; 1.normal katinda toplanti odalari, teras bolimuU, mekanik
oda ve mutfak; 2 ile 8. katlar arasinda otel odalar, hizmetli odalan ve elekirik odalan; 9. katta roof - bar,
mutfaklar, teras alani, balo salonu; teras katinda teknik kat ve teras bulunmaktadir.

Katlara Goére Alan Dagilimlar (m?)

Katlar Kot Alfi Kot Ustt
9.Normal Kat 1.630
8.Normal Kat 1.630
7 Normal Kat 1.630
6.Normal Kat 1.630
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5.Normal Kat
4 Normal Kat
3.Normal Kat
2.Normal Kat
1.Normal Kat
Asma Kat
Zemin Kat
1.Bodrum Kat
2.Bodrum Kat
3.Bodrum Kat
Toplam (m?)
Genel Toplam (m?)

1.630

1.630

1.630

1.630

1.446

1.685

2.010
2.678
2.678
2.678

8.034 18.181

26.215

Seyhan llcesi Tapu MUdUrlugu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 11.04.2014 tarihli Zemin ve Asma Kat ic Duvar
Tadilati Projesi Uzerine 26.08.2015 tarih ve 32950 yevmiye no ile arsa paylar ve badimsiz bélim numaralar igin
onaylanmis olan mimari projesi incelenmis olup, konu tasinmazlarnn binanin tamamini olusturmakta oldugu
gortlimustUr. Konu mimari proje ile yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi Uzerinde yazan insaat alanlarinin
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Ancak yerinde yapilan incelemelerde 1 no'lu dikkan kullaniminda yaklasik 74
m? alaninin kis bahcesi olarak olusturuldugu ve 3 no'lu otel nitelikli fasinmazda ise balkon nitelikli alanlarnn yaklasik
119 m?'lik kisminin kapali olarak kullanildigr tespit edilmistir. Bu alanlar icin yapi kayit belgesi alinmistir.

Genel Ozellikler
insaat Tarzi

Yasl

insaat Nizami
Toplam insaat Alan

Toplam Kat Adedi

Dis Cephe

Elektrik / Su / Kanalizasyon
Trafo

Su Deposu

Hidrofor

Klima Tesisatl

Isitma Sistemi

GUvenlik Sistemi
Havalandirma Sistemi
Asansor

Jenerator

Yangin ihbar Sistemi
Yangin S6ndime Sistemi
Yangin Merdiveni
Otopark

Betonarme Karkas

9

Ayrik Nizam

26.215,00 m? (Yapi Kullanma izin Belgesine goére)

3 Bodrum + Zemin Kat + Asma Kat + 9 Normal Kat + Teras olmak Uzere Toplam 14
Kat

AlUminyum kompozit panel

Sebeke / Sebeke / Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Merkezi Sistem

Dogalgaz

GuUvenlik elemanlarn ve giuvenlik kameralari

Mevcut

Mevcut (4 adet mUsteri, 2 adet servis )

Mevcut

Mevcut (Duman algilayici sensérler)

Mevcut (Sprinkler, yangin dolabl, yangin séndirme tUpleri)
Mevcut (3 adet betonarme)

Bodrum katta kapall, 6n cephede acik otopark alani mevcut

Gayrimenkulin yapi kullanma izin belgesi ve tadilat ruhsah incelenmis olup, belge Uzerindeki gayrimenkulin kullanim
alaninin 26.215 m? oldugu goérUimustur. Yapi kullanma izin belgesine gdre 26.215 m?'nin 50 m?'si 2 no'lu bagimsiz balom;
578 m?'si 1 no'lu bagimsiz bdIim; kalan 25.587 m?'si ise otel niteliginde olan 3 no'lu bagimsiz bA&lUmMdUr. Yapilan
incelemelerde, Parsel Uzerindeki yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine uygun olarak insa edilmistir. Aykin bélimleri

Yapi Kayit Belgesine konu edilmigtir.
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3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

1 no’'lu bagimsiz bdlum, zemin ve asma katl olup toplan 578 m? kullanim hacmine sahiptir. Kiraci tarafindan
restoran olarak kullanilmaktadir.

2 no'lu bagimsiz bélim, otel dahilinde, giriste sag tarafta konumlu zemin katta, 50 m?2 brUt kullanim alanina sahip
dUkkandir.

3 no'lu bagimsiz bolum olan Divan Otelinin kullanilan b&lumunUn alani yaklasik brit 25.587 m?' dir. Kullanilan alan
icerisinde, kat holleri, kapall otopark alanlarn, tesisat alanlan v gibi ortak kullanim alanlan da yer almaktadir.
Tasinmaz, 5 yildizh otel standartlarinda insa edilmis olup, toplamda 180 adet oda ve 400 yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Dis ve ic kapi dogramalarn ahsaptan pencere dogramalari ise aliminyumdan imal edilmis olup,
cift camlidir. Konaklama odalarnnin zeminleri hali ve traverten kapl, duvarlan saten boyal ve duvar kagidl
kaplamadir. Tavanlar ise alci asma tavandir. Restoran ve barlarda tavanlarda ses yayin tesisatl kurulu olup,
duman detektorleri, sprinkler ve havalandirma sistemleri bulunmaktadir.

Toplanti odalarinda zeminler hali, duvarlar duvar kagidi ve ahsap kapl olup tavanlar spot aydinlatmal algcipan
asma tavandir.

3 NOLU BB GORSELLERI

3. Bodrum Kat Gorseli

1.Bodrum Kat Gorseli

-
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1.Bodrum Kat Gérseli (Masaj Odasi) 1.Bodrum Kat Gérseli (Turk Hamami)

Kral Dairesi Kral Dairesi
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Kral Dairesi

Kral Dairesi Kral Dairesi

Suit Oda Suit Oda

-
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Standart Oda

Standart Oda Standart Oda

Toplanti Salonu

Lobi

-
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1 Numarali Bagimsiz Bélum Gorselleri

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayl mimari proje ile uyumlu oldugu, yapi kullanma
izin belgesinin alindigl, yapi kayit belgesi dizenlenmesi ile ruhsata aykin herhangi bir durum kalmadigi
gOrGlmustar.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibaryla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle 3 nolu bagimsiz bdlim otel olarak kullaniimakta, 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler isyeri
olarak kullanilmaktadir.

-
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlGligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlarn cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilimesi gerekli gérulen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflann her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayr ayn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DuUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarin) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Saths (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saficiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mMUimkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tfanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élcUde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturdimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tfahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme goérevinin niteligine
en uygun nakit akisi firinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislarn
veya ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislannin tahmin edilecegi en
uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sure igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagd ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikaome degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve % Konumlu oldugu bulvarin yaya
binanin tum alan kullanimlarnin yasal olmasi, sirkUlasyonunun baz ticari fonksiyonlar icin
+ Gayrimenkulln bulvar Uzerinde konumlu yeterli olmamasi
olmasi,

+ Ticari olarak yUksek gérinGrlugl ve reklam
kabiliyetinin yUksek olmasi,

+ Havaalaning, sehir merkezine ve kamu kurum
ve kuruluslanina cok yakin olmasi sebebiyle
konaklama icin tercih edilen bir bdlgede yer
almasi,

+ Kapal otopark alaninin bulunuyor olmasi,

Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinirigi yUksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmasi, gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektérinl0 de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gériosmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.
Maliyet yaklasimi yéntemi kapsaminda arsa degeri takdiri icin bolgedeki mevcut satilik ve satiimis arsa vasifli
tasinmazlar arastinimistir. Bélgede ayni imar sartlarnna sahip satilik bos arsa emsallerinin bulunmamasi nedeni ile
yakin bélgelerdeki arsa emsalleri arastinimistir. isyeri nitelikli 1 ve 2 numarall badimsiz bdlumlerin direkt
kapitalizasyon yontemi kapsaminda deger takdiricin de dukkan vasifli kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu
ve olumsuz &zelliklerine gbre analiz edilmistir. Ulasilan emsal verileri asagida sunulmaktadir.

Satilik Arsa Emsalleri

No Konum Durum Alan Fiyat Fiyat Olumlu / Olumsuz ile.
(m3) (TL) (TL/m?) Ozellikleri

1 Turhan Beyan 1 55.000 55.000 Bolgeye hakim emlak yeftkilisi ile yapilan gérismede, bdlgenin Adana ilinin eski yerlesim (850)
Cemal yeri olmasi nedeniile Bulvar Uzerinde satilik arsanin bulunmadigl, konu tasinmazin 220
Beriker bulundugu yerin konumu itibari ile degerinin 50.000 - 60.000 TL/m? arasinda satisa konu 48
Bulvar edilebilecedi, bulvar Uzerinde batiya gidildikge fiyatin dUstogo beyani alinmistir. 40

2 Valilik Beyan 1 50.000 50.000 Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgeye hakim emlak yeftkilisi ile yapilan (532)
Civar gdrismede, Adana havalanindan Seyhan Belediyesine kadar bulvar Uzerinde konumlu 675

arsalarin m? birim fiyatlarinin 20.000 TL/m? oldugu, ancak konu fasinmazin konumu, 09
merkeze yakinligi, ticari imarl olmasi, dnemli ticari noktalara yakin olmasi gézéninde 63
bulunduruldugunda m? birim fiyatinin 50.000 TL/m? olabilecedi beyani alinmistir.

3 Seyhan Satilik 1.500 30.000.000 20.000 Degerleme konusu tasinmazin batisinda Mersin D-400 karayolu Uzerinde, Turhan Cemal (532)
Bel. Beriker Bulvar Uzerinde konu Seyhan Belediyesinin batisinda konumlu 1.500 m?2 bUyUklige 675
Civar sahip, imar durumu muhtelif arsa 30.000.000 TL'ye satiliktir. 09

Konum olarak daha dusuk serefiyeye sahiptir. 63

4 Seyhan Satilik 114 1.600.000 14.035 Degerleme konusu tasinmazin gineyinde Kuru Képrd Mahallesinde 297 ada 54 parselde  (530)
Kuru konumlu, 114 m? arsa 1.600.000 TL bedel ile satiliktir. Emlak yeftkilisi ile yapilan gérismede, 777
Képrd konu tasinmazin bulundugu bdlgede satilik arsanin bulunmadigi, bulvarin arka 21

cephesinde konumlu arsalarin ise daginik halde ve ¢ok hisseli oldugu, bu durumun arsa 29

degerini olumsuz ydnde etkiledigini beyan etmistir. Emsal fasinmaz konumu, imar sarti ve
hisseli olmasi nedeni ile daha dUsUk serefiyeye sahiptir.

5 Mithatpasa  Satilik 1.870 14.960.000 8.000 Konu tasinmaza orta mesafede, Konut Alani E:2,4 yapilasma haklarina sahip, 1.870 m? (533)
Mh. bUyUklige sahip imar terki bulunmayan arsa satiliktir. 777
Konum ve imar olarak daha disUk serefiyeye sahipfir. 005
17

'S
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Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Alani  Alani  *Fiyah *Fiyah **Fiyat Olumlu / Olumsuz ile.
Adedi  *my) *my)  (UAY)  (IUm¥Ay)  (1L/m¥/Ay) Ogzellikleri

6 Nuri Zemin 220 180 60.000 273 333 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 220 m? (531)
Sabuncu olarak beyan edilen, tek katli, 180 m? oldugu 6ngdrilen dUkkan 431
Cad aylik 60.000 TL bedel ile kiraliktir. (Zemine indirgenmis alan: 180) 45
(Degerleme konu tasinmazin konum, mimari ve insaat ézellikleri 65

dUsuk serefiyededir.)
7 Ziya Pasa Zemin 250 210 50.000 200 238 Degerleme konusu tasinmaz yakin bdlgede Ziya Pasa (533)
Bulvar Cadde'sinde konumlu, 3 katl (b, z, a), 250 m? olarak beyan 249
edilen, 210 m? oldugu 6ngdrilen dUkkan aylik 50.000 TL bedel ile 46
kiraliktir.(Zemine indirgenmis alan: 143) 33

(Degerleme konu tasinmazin konum serefiyesi yUksek, mimari ve
insaat dzellikleri dUsUk serefiyededir.)

8 Ziya Pasa Zemin 300 250 70.000 233 280 Degerleme konusu tasinmazin yakin bélgesinde Ziya Pasa (543)
Bulvar Bulvarinda konumlu 2 katli (b, z), 300 m? olarak beyan edilen, 250 722

m? oldugu &ngdrllen dikkan aylik 70.000 TL bedel ile kiraliktir. 83

(Zemine indirgenmis alan: 156) 83

(Degerleme konu tasinmazin konum serefiyesi yUksek, mimari ve
insaat ozellikleri dUsUk serefiyededir.)

9 Nuri Zemin 300 250  125.000 416 500 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 300 m? (544)
Sabuncu olarak beyan edilen, 3 katl (b, z, a), 250 m? oldugu 6ngdrilen 236

Cad dUkkan aylik 125.000 TL bedel ile kiraliktir. 01
(Zemine indirgenmis alan: 160) 99

(Degerleme konu tasinmazin konum serefiyesi yUksek, mimari ve
insaat dzellikleri dUsUk serefiyededir.)

10 Cetinkaya  Zemin 450 410 55.000 122 134 Degerleme konusu tasinmazin yakin bélgesinde bulunan Bulvar (532)
Bulvarn Uzerinde konumlu 3 katli (b, z, a), 450 m? olarak beyan edilen 410 260

m? alana sahip oldugu 6éngdrilen dUkkan aylik 55.000 TL bedel 73

ile kiraliktir. (Zemine indirgenmis alan: 240) 86

(Degerleme konu tasinmazin konum serefiyesi yUksek, mimari ve
insaat dzellikleri dUsUk serefiyededir.)
*Beyan edilen, **Tahmin edilen,
Emsaller kat dagilimlanna gére zemin kata indirgenerek serefiye ¢alismasina konu edilmistir. Zemine indirgenen alan hesabinda, asma kat alani %2 oraninda,
zemin kat alani 1/1 oraninda, bodrum kat alani 4 oraninda indirgenerek alana dahil edilmistir.

Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut biyUkliginden daha bUyUk alanl (%5-25) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum
tahmini gayrimenkul bUyUkliginde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler

iMerkez Park’y

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gdsteren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, dederlemeye konu
gayrimenkul ile benzer nitelikli “arsa ve dukkana uygun isyerleri” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisulmuUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda piyasada satilik ve kiralik olarak
pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérilmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliiklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogU, yapl yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnnin dederlemede dikkate alinmasina; tam molkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl mUlkiyet tarzlannin (hisseli mulkiyet, Gst hakkr devri, devre mulk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlar incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

o Kapal alani bUyUdUkce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Bolgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére degerleme konusu parsel ile benzer nitelikte arsa
arzi bulunmamaktadir. Bu sebeple bolgedeki satilik arsalar incelenmis ve aracilik hizmeti yapanlardan
bilgiler alinmisgtir. Edinlien bilgilere gére tasinmazin arsa degerinin 50.000 TL/m? civarnnda olabilecedi
belirtilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére dUkkanlarn konumu, bUyUkluogu ve kat adedine

g6re aylik kira fiyatlarn 130-500 TL/m? arasinda degistigi gorolmuostar.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik ve kiralk gayrimenkul emsalleri, olumlu / olumsuz &zelliklerine gére karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getfirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden dngdérilen pazarlik paylarinin dustimesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“Konum, insaat kalitesi, mimari &zellik, kullanim alani bUyUklGgu, parsel &zelliklerine ve muUlkiyet durumu” gibi
kriterlere gére serefiyelendiriimistir.

Emsallerin Konuma iliskin DUzeltme Kriteri'nde: raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkullere Yakinhgini Gosteren Krokiler” boliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn dikkate alinmig; ulasim akslarna olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi konumu,
manzara durumu, manzara acisi, tabela degeri vb. kriterleri géz 6nUunde bulundurularak dUzeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin DUzeltme Kriteri'nde: binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik ézellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin DUzeltme Kriteri’'nde: binanin teknik ve altyapi &ézellikleri, acik - kapali otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriteri’'nde; emsallerin alanlan géz éndnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KGc¢Uk alana sahip bina , dukkan ve arsalar, bUyUk alana sahip bina, dukkan ve arsalara gére daha yuksek birim
degerlerle kiralanmakta ve satimaktadir.

Emsallerin imar Durumuna lliskin DUzeltme Kriterinde, parsel cephe genisligi ve sayisi, egimi, imar durumu, vb. gibi
kriterler gz 6nUnde bulundurularak dizeltmeler yapiimistrr.

Hisseli MUlkiyet Durumuna lliskin  DUzeltme Kriteri'nde; emsallerin hisseli milkiyet durumu géz dninde
bulundurularak dizeltme yapilmistir. Hisseli milkiyet yapisina sahip gayrimenkullerin satis sUreleri, hisseli yapida
olmayanlara gbre daha uzun, satis kabiliyetleri ve degerleri hisseli yapida olmayanlara gére daha disuk
olmaktadir.

Yukarnda belirtilen emsaller arasindan, degerlemeye konu tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip oldugu kanaatine
varilan 4 adet arsa emsali ve 5 adet dUkkan emsali secilmis ve 2 adet tablo seklinde asadida sunulmustur. Secilen
gayrimenkuller, numaratajlarnna gbére tablolara islenmistir. Satis degerlerine gére 2 adet tablo hazirlanmis ve
gayrimenkullerin olumlu / olumsuz &zelliklerine gore serefiye uygulanmistir.
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Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklar:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gére ¢cok kucuk yUzdlcUme sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin dUzeltme kriterinde g&z énunde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkulin kullanim alani bUyUklogU icerisinde kat holU ve teknik ortak alan bUyUklUkleri
yer amasina ragmen, emsal gayrimenkullerin  tahmin edilen alanlan icerisinde kat hol0 alanlarn
bulunmamaktadir. Bu durum alana iliskin  dUzeltme kriterinde negatif serefiye olarak géz 6ninde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi imar Durumuna Sahip, Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip” ise serefiye negatif
girilmekte, emsal gayrimenkul “Cok Hisseli” ise serefiye pozitif girilmektedir.

Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu — Arsa Degeri

El E2 E3 E4
Durum GorUs GorUs Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 55.000 50.000 30.000.000 1.600.000 TL
Pazarlk Payi 0% 0% 10% 10% %
DUzeltiimis Deger (B) 55.000 50.000 27.000.000 1.440.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 1 1 1.500 114 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% %
DUzeltiimis Alan (D) 1 1 1.500 114 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 55.000 50.000 20.000 14.035 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 55.000 50.000 18.000 12.632 TL/m?
Konuma lliskin DOzeltme 0% 0% 150% 190% %
imar Durumu Dizeltmesi 0% 0% 20% 40% %
Alana liskin DUzeltme 0% 0% -10% -15% %
Hisse Durumu DuUzeltme 0% 0% 20% 35% %
Toplam Duzeltme 0% 0% 180% 250% %
Serefiye Uygulanmis Deger 55.000 50.000 50.400 44.211 TL/m?
Ortalamasi 49.902,6 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulin arsa degerinin ~50.000 TL/m? (49.903 TL/m?) olabilecegi gbrUs ve kanaatine varimistir.

Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu — DUkkan

Eé6 E7 E8 E9 E10
Durum 60.000 50.000 70.000 125.000 55.000
Pazarlanan Deger (A) 10% 10% 10% 30% 10%
Pazarlk Payi 54.000 45.000 63.000 87.500 49.500
DUzeltiimis Deger (B) 60.000 50.000 70.000 125.000 55.000
Pazarlanan Alan (C) 220 250 300 300 450
Alan DUzeltmesi 22% 75% 92% 88% 88%
DUzeltiimis Alan (D) 180 143 156 160 240
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 273 200 233 417 122
Pazarlikh DUzeltiimis Deger (B/D) 300 315 404 547 206
Konuma lliskin DUzeltme 10% -20% -20% 10% 20%
insaat Kalitesi Dizeltmesi 35% 35% 35% 15% 10%
Mimari Ozellik DUzeltme 20% 20% 20% 5% 10%
Alana liskin DUzeltme -10% -10% -10% -10% -15%
Toplam Duzeltme 55% 25% 25% 20% 25%
Serefiye Uygulanmis Deger 465 393 505 656 258
Ortalamasi 455,4

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Konu gayrimenkulUn kira degerinin ~455 TL/m?2/Ay (455,4 TL/m?/Ay) olabilecedi gbrUs ve kanaatine varimistir.
(Yukarndaki tabloda 1 bagimsiz bdlum numaral dUkkan icin serefiye calismasi yapilmis olup, 2 numaral dikkanin
alani dikkate alinarak deger gérusu kalibre edilmigtir.)
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Otel Konaklama Ucretleri (%10 KDV ve Konaklama Vergisi Harig)

Otel Adi Cift Kisi - Gecelik Oda Ucreti (TL)
Adana Hilfonsa Hotel 5.543
Sheraton Grand Adana Hotel 5.771
Double Tree By Hilton Adana Hotel 5.388
ibis Otel 2.391
Divan Adana Otel* 5.248

Degerlemeye konu otel oda Ucretidir. Bilgi amacl sunulmaktadir.
Degerleme doneminde bolgede emsal olabilecek standart otel odalann gecelik fiyatlar arastinimis ve yukanda
tabloda sunulmustur. Gerceklesen satis fiyatlannin ve dénem ortalamasinin tabloda sunulan fiyatlann altinda
oldugu bilgisi edinilmistir. Standart oda, Suit Oda ve Kral Dairesi adetleri, fiyatlan ve oda UGcreti ortalamalar
dikkate alinarak 2025 yili oda ortalama Ucreti konaklama vergisi ve KDV haric 4.064 TL olarak belirtiimistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 33 |



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin ginimuzdeki degerini bulma islemidir. Bu
yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz
ve talep faktdrleri ve sUrekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Degerleme konusu gayrimenkulin gelir getiren bir
muUlk olmamasi ve gelir getirme potfansiyelinin de olmamasi dikakte alinarak Gelir Yaklasimi Yonteminin
uygulanmamasina karar verilmistir.

Tasinmazin pazar degerinin  tespitinde; Pazar Yaklasgimi Yontemi, Maliyet Yaklasimi Yontemi, Direkt
Kapitalizasyon Yéntemi ve Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilacaktir.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Aciklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gdrmesi,
ve/veya

(c) dnemli &lcUude benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢in Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara c¢ikartiimig, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir,

Bulunan emsaller; imar durumu, yUzolcum, konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile géristlmus;
kamu kurum ve kuruluslarndan da bilgi edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
¢ benftlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir
islemlerin s&z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satiik arsa emsalleri
arastinimis ve gerekli hesap duzeltmeleri yapilarak arsanin piyasa degeri tespitinde Pazar yaklasimi yontemi
kullanimustr.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.
-
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4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen dzellikler géz 6ninde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada /Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Hisse Deger (TL)

1653 ada, 143 parsel 3.608 50.000 Tam Hisse  180.400.000
Toplam Yaklasik (TL) 180.400.000

Tercih edilen yénteme gdre arsanin Tam Hisse Degerinin 180.400.000 TL olabilecegi gérus ve kanaatine varimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gértimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zguU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikaome degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

4.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Bdlgedeki arsa emsal degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili intiyac duyulan insaat maliyetinin
fakdir edilebilecek olmasi gbz 06nUnden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Uretim maliyefinin
hesaplanabilecek olmasi dikkate alinarak, degerleme ydntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullanilmasi
uygun bulunmustur. Bu analizde gayrimenkulUn bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde insa edilen binalarn insaat
maliyetleri ve gecmis tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz &nUnde bulundurularak
degerlendirilmistir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
safilk emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar durumu ve alan bUyUklGgu” gibi serefiye
kriterleri raporun “Bélum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashg altinda sunulmaktadir.
Maliyet yonteminde kullanilacak arsa degeri hesaplamasi asagida sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada /Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Hisse Deger (TL)

1653 ada, 143 parsel 3.608 50.000 Tam Hisse  180.400.000

Toplam Yaklasik (TL) 180.400.000

Tercih edilen degerleme yontemine gére gayrimenkulUn arsanin Tam Hisse Degerinin 180.400.000 TL olabilecedi
gorUs ve kanaatine vanlmigtir.
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4.2.4 Yapi Madliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Bina maliyet degerleri, binalann teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis fecribelerimiz dikkate alinarak belirlenmigstir. Konu
parsel Uzerinde yer alan “cevre diUzenlemesi, beton saha ve yesil alan dizenlemeleri, otopark giris ve cikisa
hizmet eden vyollar, cevre duvan ve gUvenlik unsurlan vb... " isler harici ve muUteferrik isler kapsaminda
degerlendiriimis olup, maliyetleri degere yansitilmistir.

Ayrica yapl maliyeti tespit edilirken gincel 20.02.2024 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri ve binanin mevcut teknik ve mimari durumu gbz 6ninde bulundurulmustur. Yerinde yapilan
incelemelerde, yapinin “5B yapi sinifi” benzeri oldugu tespit edilmis olup, yapinin yasi ve bakim durumu ile alakali
eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve % 10 yipranma orani uygulanmasi uygun gorolmustor. Tasinmazin
dUkkan ve otel olarak kullaniimasi ve i¢c kisimlarinin bakiml olmasi da yapi maliyeti belilenirken dikkate alinmistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sGreci ve emsal analizi géz 6ninde bulundurularak gayrimenkul icin
maliyet yaklasimi ile ulasilan pazar degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Bagimsiz bélimlerin arsa degeri, arsa payina dusen arsa bUyUklUkleri dikkate alinirak hesaplanmis ve Uzerine
bagimsiz bolumlerin alanlan Gzerinden maliyet degerleri de eklenerek maliyet ydntemine gdre Pazar degerleri
tespit edilmistir.

Arsa Degeri Tablosu

Takdir Edilen Deger Arsa BUyUklOQU Arsa Degeri Yaklasik Arsa Degeri
Ada Parsel (T " it S ot
1453 143 50.000 3.608 180.400.000 180.400.000
Toplam Arsa Degeri 180.400.000
1 Numaral Bagimsiz B&Iim (7/115 Arsa Payi) Arsa Payi Degeri (TL) 10.980.870
2 Numaral Bagimsiz B&IGm (1/115 Arsa Payi) Arsa Payi Degeri (TL) 1.568.696
3 Numaral Bagimsiz B6IGm (107/115 Arsa Payi) Arsa Payi Degeri (TL) 167.850.435
Maliyet Degeri Tablosu

1 Numarali BB
B&IOM insaat Alani Birim Insaat Maliyeti Yipranma Orani *Toplam Maliyet Yipranma Sonrasi /
(m?2) (TL/ m2) (%) (TL) Maliyet (TL)
is Yeri 578 27.500 10% 15.895.000 14.305.500
Arsa Payl Degeri 10.980.870
Toplam Maliyet 25.286.370
Degeri (TL) ~25.285.000

2 Numarali BB

BSIGM insaat Alani Birim Insaat Malliyeti Yipranma Orani *Toplam Maliyet Yipranma Sonrasi /
(m?2) (TL/ m?) (%) (TL) Maliyet (TL)

is Yeri 50 27.500 10% 1.375.000 1.237.500
Arsa Payl Degeri 1.568.696

Toplam Maliyet 2.806.196

Degeri (TL) ~2.805.000

3 Numarali BB

B&IGM insaat Alani Birim insaat Maliyeti Yipranma Orani *Toplam Maliyet Yipranma Sonrasi /
(m?2) (TL/ m?) (%) (TL) Maliyet (TL)

Otel 25.587 47.500 10% 1.215.382.500 1.093.844.250
Arsa Payl Degeri 167.850.435

Toplam 26.215 m? Toplam Maliyet 1.261.694.685

Toplam Deger Tablosu

Degeri (TL)

~1.261.695.000

Toplam Arsa Degeri (TL) 180.400.000
Toplam Maliyet Degeri (TL) 1.109.387.250
Genel Toplam Deger (TL) 1.289.787.250
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6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrllmesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislarn
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislannin tahmin edilecegdi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, sdz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deder de déhil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Konu gayrimenkul otel niteliginde kullanildigindan ve isletmeden dolayr duzenli gelir getiren bir mulk olmasi
sebebiyle Gelir Yaklasimi ydnteminin kullaniimasi uygun bulunmustur.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Otelin gecmis yillardaki performansi dikkate alinarak gelir projeksiyonu uygulanmistir.

Parsel Uzerinde yer alan otel mevcutta gelir getiren bir tesis oldugundan ofelin son 3 yillik verileri ve piyasa verileri
dikkate alinarak indirgenmis Nakit Akisi Yontemi ile Gelir Yaklasimi ydntemine gére dederi bulunmustur.

Varsayimlar

Sektérel anlamda yapilan piyasa arastirmalarn ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

Deger tarihi 31.12.2024 olarak kabul edilmistir.

Otelin 365 gUn faaliyet gosterecegdi varsayilmistir.

Otelin gerceklesen doluluk oranlarn dikkate alinarak ilk yil icin %73 doluluk olacagi sonraki yilllarda artarak

%80'e yUkselecegdi varsayilmistir.

TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmustir.

2025 yili ortalama oda satis gelirinin 4.064 TL olacagi varsayilmigtir.

5 yildizl otelin oda sayisi 180 kabul edilmigtir.

Merkez Bankasi enflasyon tahmini raporu dikkate alinarak oda fiyat artisi bu oranlara yakin olarak

tahmin edilmistir. ilk yil icin %27, sonraki yillar %25, %21 ile devam ederek %12'lere dUsecedi varsayilmistir.

o GOP (Gross Operating Profit) orani otelin gecmis vyillar performansi dikkate alinarak ilk yil icin % 46 ile
baslayacagdi, sonraki yillarda artarak %48'e ulasip projeksiyon sonuna kadar sabit kalacagi varsayilmistir.

e Balo salonu, davet, toplanti salonu, havuz, restoran, SPA, yemek-icecek vb. gelirleri, diger gelirler olarak
kabul edilmistir. Oda disi gelir olarak diger gelir orani otelin gecmis yillardaki performansi da dikkate
alinarak %35 olarak kabul edilmistir.

¢ Ofelde yenileme maliyetinin toplam otel gelirinin toplam ciro bedelinin % 1,5'i civannda olacagd yillar
ifibariyle toplam gelir ile orantili olarak artacagi 6ngdértimUstir.

e Bina sigortasi bedeli édenecek olup, 2024 yiinda 6denen sigorta bedeli dikkate alinip enflasyon
oraninda yaklasik bir artis uygulanarak ilk yil icin 5.135.000 TL bina sigorta bedeli gider olarak alinmistir.
Yillar itibari ile enflasyon tahminleri oraninda artacagr kabul edilmigtir.

e Tasinmazin Emlak Vergisi bedeli ilk yil icin 1.516.800 TL olarak hesaplanmigstir. Yillar itibari ile enflasyon
tahminleri oraninda artacagi kabul edilmistir.

e Donem sonu Kapitalizasyon orani tasinmazin niteligi ve konumu gozetilerek % 7 kabul edilmistir.

e indirgeme orani %25 olarak kabul edilmistir.
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4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrinhli Agiklama Ve Gerekgeler

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatinmlar icin umulan getiri oranlar, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlar, borc
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarna baglidr.

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asadida siralanan maddeler
dikkate alinmustir.

Kullanilan nakit akislarnna iliskin projeksiyonlarla ilgili riski
Degerlenen varli@i t0rind,
Pazardaki islemlerde zmnen yer alan oranlar,
Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecedi pazarlarin konumunu,
Varligin &mrU ve girdilerin tutarliigini,
Kullanilan nakit akisinin 10rong,
e Uygulanan deger esaslarini
indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belilenmistir. Yapilan incelemelerde son
10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20,30'dr.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlar Uzerinden %1 oraninda sektor riski ve %3,7 oraninda Ulke riski dikkate
alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %25 olarak alinmigtir.

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu ofelin isletme ruhsati bulunmakta olup, mevcutta faal olarak isletimektedir. Otelin gelir
Ureten bir mUlk olmasi, 6zel ticari mUlkler arasinda yer almasi sebebiyle degerleme ydntemi olarak Gelir
indirgeme Yoéntemi'nin kullaniimasi énerilmektedir. Otelin potansiyel gelir ve giderleri ile ilgili 10 yilik nakit akisi
tablosu hazirlanmistir. Raporun “6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimlar” bélinde yer alan varsayimlar dikkate alinarak olusturulan nakit
akislar tablosu asagida sunulmaktadir.

Yildiz Sayisi 5

Oda Sayisi 180

Yillk Oda Kapasitesi 65.700

Gecelik Oda Fiyati-TL 2415

Diger Gelir Orani 35%

DiVAN OTEL ADANA L Otel isletme Gelirleri Projeksiyonu/ Nakit Akisi

Gelir 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL 6.YIL 7.YIL 8.YIL 9.YIL 10.YIL 11.YIL
Doluluk Orani (Yillk Ort.) % 73.0% 77.0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0%
Satilan Oda Sayisi Yillik 47.961 50.589 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560
Oda Fiyah TL/gece  3.200 4.064 5.080 6.147 7.376 8.483 9.500 10.641 11.917 13.348 14.949 16.743
Oda Fiyati Artis Orani % 27% 25% 21% 20% 15% 12% 12% 12% 12% 12% 12%
Oda Gelirleri 1000 TL 194914 256.992 323.076 387.691 445.845 499.346 559.267 626.380 701.545 785.731 880.018
Diger Gelirler 1000 TL 35% 68.220 89.947 113.077 135.692 156.046 174.771 195.744 219.233 245.541 275.006 308.006
Toplam (Gelir) 1000 TL 263.133 346.939 436.152 523.383 601.890 674.117 755.011 845.612 947.086 1.060.736 1.188.025
Gider

GOP % 46,0% 47,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0%
isletme Gideri*** 1000 TL (142.092) (183.878) (226.799) (272.159) (312.983) (350.541) (392.606) (439.718) (492.485) (551.583) (617.773)
Bina Sigortasi 1000 TL (5.135)  (6.419)  (7.767)  (9.320) (10.718)  (12.004) (13.445) (15.058) (16.865) (18.889)  (21.155)
Emlak Vergisi 1000 TL (1.517)  (1.896)  (2.294)  (2753)  (3.166)  (3.546)  (3.971)  (4.448)  (4.982) (5.579) (6.249)
Yenileme Fonu Orani 1000TL  1,5% (3.947)  (5.204)  (6.542)  (7.851)  (9.028) (10.112) (11.325) (12.684) (14.206) (15911)  (17.820)
Toplam (Gider) 1000 TL (152.691) (197.397) (243.402) (292.083) (335.895) (376.203) (421.347) (471.909) (528.538) (591.962) (662.998)
Faaliyet Kari

Yilik Net Gelir 1000 TL 110.442 149.543 192.750 231.300 265.995 297.914 333.664 373.704 418.548 468.774 525.027
Ddnem Sonu Deger 1000 TL 7% 7.500.385

Esas Faaliyet Kan 1000 TL 0 110.442 149.543 192.750 231.300 265.995 297.914 333.664 373.704 418.548 7.969.159 _
indirgeme Orani 25%

Degerleme calismasinda 3 numarall bagmsiz bolum icin gelir yaklasimi yontemine ile “éngdérilen gelir ve
giderler, tahmini artis ve varsayimlar” dogrultusunda hazirlanan nakit akisi sonucunda ulasilan Tam Hisse degeri
~1.585.885.000 TL olarak belirlenmistir.
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6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkUn bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Greten mUlkUn pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu muUlkun sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanrr. Elde edilen deger, benzer
mulklerde ayni diUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir.

Degerleme konusu 1 ve 2 numarall bagimsiz bélUmUn kira emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklasimi yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Tasinmazin yer aldigi bélgede dukkanlar ile ilgili yapilan arastirmalar ve edinilen bilgiler 1siginda rapora konu
tasinmaz icin direkt kapitalizasyon orani %7 olarak belilenmistir. (Yatinmin kira gelirine gére geri dénUs suresi,
~14,3 yil olarak 6ngorilmustir.)

1 numaral bagimsiz bdlim projesine gére 578 m? kullanim alanina sahiptir. Ancak yerinde yaklasik 248 m? lik
bolumMUNnUn otel tarafindan, kalan 330 m? lik kismin bagimsiz b&lim tarafindan kullanildigr gérGImuUstUr. 248 m? lik
kismin otele gelir Gretmesi sebebiyle bu bdlum otel gelir projeksiyonu icine dahil edilmistir. Bu durum dikkate
alinarak 1 no'lu bagimsiz b&limun kiraya esas alani 330 m? olarak kabul edilmistir.

Elde edilen veriler dogrultfusunda 1 ve 2 numarall bagimsiz bélimlerin tam hisse degeri:

Bagimsiz BolUmler-Degerleme Tablosu - Pazar Degeri — Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

- - Alani  Kira Degeri  Kira Degeri  Kira Degeri Kapitalizasyon Orani Deger
Bagimsiz BOIUm Numarasi (m?) (TL/m?) (TL/Ay) (TL/YIl) (%) (L)
1 Numarali Bagimsiz B&IUm 330,00 455 150.150 1.801.800 7% 25.740.000
2 Numarali Bagimsiz BoIum 50,00 585 29.250 351.000 7% 5.014.286
Toplam 380,00 179.400 2.152.800 30.754.286

4.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme c¢calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “Bélim 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

Gayrimenkul icin takdir edilen tam hisse Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirfilmistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri

Bagimsiz B&IGm Numarasi Alani Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri

(m2) (TL/m?) (TL/AY) (TL/ Y1)
1 Numarali Bagimsiz B&Iom 330,00 455 150.150 1.801.800
2 Numarali Bagimsiz B&IUm 50,00 585 29.250 351.000
Toplam 380,00 179.400 2.152.800

4.4.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiligi insaat yapimi yéntemleri kullanilmamustir.

4.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespitiicin
hazimlanmisdir. Raporda proje degeri tespit edilmemistir. Maliyet yaklasimi ydnteminde kullaniimak Uzere takdir
edilen arsa degeri asagida sunulmaktadir.
Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri
Ada /Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Hisse Deger (TL)
1653 ada, 143 parsel 3.608 50.000 Tam Hisse  180.400.000
Toplam Yaklasik (TL) 180.400.000

4.4.5 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespitiicin
hazrrlanmisdir. Raporda proje degeri tespit edilmemistir. Maliyet yaklasimi ydnteminde kullaniimak Uzere takdir
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edilen arsa degeri asagida sunulmaktadir. Arsa degeri tespiti icin kullanilan veriler raporun “Bélim 5 Degerleme
Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

4.4.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkuUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varigin mevcut kullanminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanmin fiziksel olarak mimkuin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi ttm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektéronun hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinUm arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
femin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektéromuzde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclan 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
mulkon finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre &zellikleri, bUyUkloguU, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri géz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullanminin “otel ve is vyeri” olarak
kullanilabilecedi dUsunUlmektedir.

4.4.7 Misterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

1653 ada 143 parsel Uzerinde kat muUlkiyeti kuruimus olup, yapida 3 adet badimsiz bélim bulunmaktadir.
Bagimsiz bélumlerin famaminin otel olarak isletilmesi sebebiyle, binanin tamami icin deger gorist sunulmustur.
Bagimsiz bolimlerin mulkiyet yapisinin ayni olmasi, bUtin olarak otel fonkisyonuna hizmet edecek sekilde hizmet
vermesi sebebiyle yapi bUtunu icin deger takdir edilmesinin uygun olacagdi kanaatine varlmistir. Yukarda
belirtiien ydntemlerle elde edilen degderler asadida sunulmaktadir.

Sonu¢ Deger Tablosu

Bagimsiz BOIUmM Deger (TL) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
1 Numarall Bagimsiz BoIom 25.740.000
2 Numaral Bagimsiz B&IUm 5.014.286 1.616.639.273 1.616.640.000
3 Numarali Bagimsiz B&Iim 1.585.884.987

Buna gdre gayrimenkullerin Toplam pazar degeriicin 1.616.640.000.-TL (Bir Milyar Alh Yiz On Alh Milyon Alh YUz
Kirk Bin. -Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Agiklamasi
Gayrimenkulin buginkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi Yontemi, DUkkanlar igin

ikinci ydntem olarak Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ve otel icin ikinci yéntem olarak Gelir indirgeme Yéntemi
kullaniimasi uygun bulunmustur.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu - Pazar Dederi — TAM HiSSE

Szet Tablo Arsa 1 No’luBagimsiz 2 No'lu Bagimsiz 3 No'lu Bagimsiz Toplam
Degeri (TL) Bolum Degeri (TL) Bolum Degeri (TL) BolUm Degeri (TL) Deger (TL)

Pazar Yaklasimi 180.400.000 Uygulanmamistir. Uygulanmamustir. Uygulanmamustir.

Maliyet Yaklagimi Uygulanmamistir. 25.286.370 2.806.196 1.261.694.685 1.289.787.250

Direkt Kapitalizasyon Uygulanmamistir. 25.740.000 5.014.286 Uygulanmamistir.

Gelir indirgeme Yaklasimi Uygulanmamistir. Uygulanmamistir. Uygulanmamistir. 1.585.884.987

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu - Pazar Degeri — Bilici Yatnm Sanayi ve Ticaret A.$. 1/2 HISSE

Szet Tablo Arsa 1 No’luBagimsiz 2 No'lu Bagimsiz 3 No'lu Bagimsiz Toplam
Degeri (TL) BolUm Degeri (TL) Bolim Degeri (TL) BolUm Degeri (TL) Deger (TL)

Pazar Yaklasimi 90.200.000 Uygulanmamugtir. Uygulanmamigtir. Uygulanmamistir.

Maliyet Yaklasimi Uygulanmamistir. 12.643.185 1.403.098 630.847.342 644.893.625

Direkt Kapitalizasyon Uygulanmamistir. 12.870.000 2.507.143 Uygulanmamistir.

Gelir indirgeme Yaklasimi Uygulanmamistir. Uygulanmamistir. Uygulanmamustir. 792.942.494

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  safislanyla
karsilastinimistir. Arsanin deger tespiti icin Pazar yaklasimi yéontemi kullaniimigstir.

Maliyet Yaklasimi yénteminde otelin ve isyeri vasifli bagimsiz bolimlerin yeninden insa edilme bedelleri
hesaplanmustir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi yaklasiminda ise dukkanlarin yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinmistir.

Gelir indirgeme Yaklasiminda otelin isletme gelirleri dikkate alinarak gelir getiren bir milk oldudu dikkate
alinmigtir.

Otelin gelir Greten bir muUlk olmasi, ézel ticari mulkler arasinda yer almasi sebebiyle degerleme yéntemi olarak
Gelir Indirgeme Yéntemi'nin kullaniimasi &nerilmektedir.

Pazarda yapilan incelemeler de, konu gayrimenkule benzer kullanimda gayrimenkullerin Gelir Yaklasimi ve
Direkt Kapitalizasyon yontemi ile elde edilen degerinin Pazar Degerini daha iyi yansitacagr gdrisinu
desteklemektedir. Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, Gelir Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon ydontemi
hesaplanan deger toplam pazar dederi olarak takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlar
esas alinmistir.

Buna gore:
Sonuc Deger Tablosu
Bagimsiz BOIUmM Deger (TL) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
T Numarali Bagimsiz BoIom 25.740.000
2 Numarall Bagimsiz B&IUm 5.014.286 1.616.639.273 1.616.640.000
3 Numarali Bagimsiz BoIUm 1.585.884.987

Buna gdre gayrimenkullerin Toplam pazar dederiicin 1.616.640.000.-TL (Bir Milyar Alh YUz On Al Milyon Alh YUz
Kirk Bin.-Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
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Sonuc Deger Tablosu - Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.§. 1/2 HiSSE

Bagimsiz BoIGmM Deger (TL) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
1 Numarali Bagimsiz BoIom 12.870.000
2 Numarall Bagimsiz B&IUm 2.507.143 808.319.637 808.320.000
3 Numarali Bagimsiz BOIGm 792.942.494

Buna goére gayrimenkullerin Toplam pazar degeriicin 1.616.640.000.-TL (Bir Milyar Alh YUz On All Milyon Alh YUz
Kirk Bin.-Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Buna goére gayrimenkullerin Bilici Yatnm Sanayi ve Ticaret A.$. 1/2 HISSE pazar dederi icin 808.320.000.-TL (Sekiz
Yiz Sekiz Milyon Ug Yoz Yirmi Bin.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Géris

Degerlemeye konu gayrimenkulin 19.08.2015 tarih ve 9/4 numaral yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
Gayrimenkul iskanli olup kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapilmis, yasal strecleri tamamlanmistir. Ayrica 1
no'lu bagimsiz bdlim icin 27.12.2018 tarih, 38U4PEFF belge ve 4233399 basvuru numaral ve 3 no'lu bagimsiz
bolum icin 27.12.2018 tarihli, PUEC6MB4 belge ve 4233812 basvuru numarall yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

7.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede,

Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. 2 hissesi Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde musterek olarak “Y&netim Plani : 26/08/2015" beyani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaziar Uzerinde mUsterek olarak “imar kanunun 11. Maddesi ve talimatnamenin 38.
maddesi geregince muvvakat kayith yazlik sinema yapilmasina izin verilmistir” beyani bulunmaktadir.

Konu takyidatlarin, gayrimenkulin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlcUde

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi hari¢, devredilmesi konusunda herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul Bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapilmamistir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre mUlk hakki dederleme calismasi
yapilmamistir.

-
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7.8 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus ile Gayrimenkulin Porifoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

(Bu bentte, gayrimenkul yatinm ortakliklan icin 1ll-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi"nin, gayrimenkul yatinm fonlar icin 11I-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarnna liskin Esaslar Tebligi’nin
ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili maddelere atif yapmak suretiyle degerlendirme yapiimasi gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Fonlanna lliskin Esaslar Tebligi'nin (1I-52.3) yatinmlara iliskin esaslar 18. Maddesi 1. Fikra (a),
(b) ve (c) bentleri:

a) Alm satm kan veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tGrli gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayakbilir, kiraya verebilir
ve satin almayi veya satmayi vaad edebilir.

b) Fon portféylne alinacak her tUrll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mUlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
ayrn bdélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapri kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tfasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.

c) Fon bilgilendirme dokimanlarnda yer almasi sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulin degerini
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayall haklar fon portféyune alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi
sakhdir.

S&z konusu gayrimenkul tapuda “Ondért Katlh Otel is Yeri Ve Arsasi” vasifli olup mevcutta otel ve isyeri olarak
kullaniimaktadir.

Konu degerleme raporu “Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi” ve “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi” kapsaminda hazirlanmamistir.

7.9 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayill Cumhurbaskani Karari ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkselfiimistir. Sirket akiifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira
geliri %20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayill Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapillacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gére
kentsel ddnUsum kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belirlenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan DurumlardaYapi Ruhsatinin 500 - 999 TL ise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
TarihteEmlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000TL Uzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarnin D6nUstGrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.
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** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan lUks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

**Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaat projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Yukarnda verilen bilgiler dogrultusunda, konu gayrimenkullUn fiili durumda “Otel ve isyeri” nitelikli kullanima sahip
olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.
1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Trk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapllmamistir.)

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)

3 Adet Bagimsiz B6lim (Bina) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri Tam Hisse 1.616.640.000 1.939.968.000 T
Pazar Degeri Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. '2 Hisse 808.320.000 969.984.000 1L

* %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir.

o Deger gorUsu arsa degeri dahil Trk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitGndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hGkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
on izni olmadan G¢Uncu sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Tapu Omedi

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri
Gayrimenkule Ait tapu Kaydi
imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi
Yapi Ruhsati

Mimari Proje

UAVT Sorgulama Ekrani

9. Yapi Kayit Belgesi

10. Eneriji Kimlik Belgesi

11. Turizm isletme Belgesi

© N~ DN~

12. Turizm Yatinmi Belgesi
13. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhdi Lisanslar ve TecrUbe Belgeleri
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2.TGKM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

il Adana

lice Seyhan
Mahalle/Koy Cinarli
Mahalle No 126182

Ada 1653

Parsel 143

Tapu Alani 3.608,00
Nitelik Ondort Kath Otel Isyeri Ve Arsasi
Mevkii

Zemin Tip Kat Miilkiyet
Pafta 17TMIn

Oznitelik Bilgisi  Bina/BB Listesi

# Bina Nitelik Blok Bagimsiz Bolum Adet

- Kat Mulkiyet - 3

Kat Girig  Nitelik

Zemin+Asma - Dubleks
Is Yeri

Zemin - is Yeri

2 Bodrum+1.Bodrum+Zemin+Asma+1+2+3+4+5+6+7+8+9+Cati-
Teras
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3.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-12-2024-16:56

tweblopu t

fapunun kisgyoly

Kaydi Olusturan: BULENT BILICi ( BiLiCi YATIRIM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1653/143
Taginmaz Kimlik No: 90111736 AT Yiizélelim(m?2): 3608.00
II/lige: ADANA/SEYHAN Badimsiz Bolim Nitelik: DUBLEKS IS YERI
Kurum Adi: Seyhan Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: GINARLI YzOlgtm:
Mevkil: N Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 41/3959 zOgmi:

ISEECI R Blok/Kat/Girig/BBNo; JZEMIN+ASMA//1
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 7/115

Ana Taginmaz Nitelik: ONDORT KATLI OTEL iSYERI VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Agciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 26/08/2015( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Seyhan -
26-08-201511:50 -
32950
Beyan IMAR KANUNUN 11 MADDESI VE TALIMATNAMENIN 38 MADDESI (SN:2636282) Seyhan
1/3
GEREGINCE MUVVAKAT KAYITLI YAZLIK SINEMA YAPILMASINA iZIN SEYHAN 2.Bélge(Kapatildi)
VERILMISTIR 16/06/1967 YEV 3705( Sablon: Gegici Yapilarin BELEDIYESI - 16-06-1967 00:00
Belirtiimesi) VKN: 7660070361 - 3705
Beyan iMAR KANUNUN 11 MADDESI VE TALIMATNAMENIN 38 MADDESI (SN:2636282) Seyhan
GEREGWNCE_MU_WAKAT KAYITLI YAZLIK SINEMA YAPILMASINA iZIiN SEYHAN 2.Bélge(Kapatildi)
VERILMISTIR 16/06/1967 YEV 3705( Sablon: Gegici Yapilarin BELEDIYESI -16-06-1967 00:00
Belirtilmesi) VKN:7660070361 -3705

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
312335498 (SMN:6574033) TSKB G#:YRiMENKUL - 1/2 - - Kat Miilkiyeti -
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. V Tesisi
26-08-2015
32950
312335499 (SN:6871031) BiLICI YATIRIM SANAYi - 1/2 - - Kat Mulkiyeti -
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Tesisi
26-08-2015
32950

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. Hayir 13000000.00 USD %25 1/0 F.B.K. Seyhan-11-04-2013 16:07 - 12443
VKN:4810058590 Degisken
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Seyhan - GINARLI - (Aktif) - 1653 1/2 (SN:6871031) BILICI YATIRIM 13000000.00 Seyhan - -
Ada - 143 Parsel - 1 nolu Bag. SANAYI| VE TICARET ANONIM usD 11-04-2013 16:07 -
Bolim SIRKETIV 12443

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) y1p9YYEBqm8 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-12-2024-16:55

tweblopu &

fapunun kisayolu

Kayd Olusturan: BULENT BILICI ( BILICi YATIRIM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler iin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1653/143
Taginmaz Kimlik No: 90111737 AT Yuzolgim(m2): 3608.00
iI/lige: ADANA/SEYHAN Bagimsiz Bolim Nitelik: IS YERI
Kurum Adr: Seyhan Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr CINARLI YzOlgima:
Mevkii: B Badimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 41/3960 jzOgmu:
Hmayta or Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN//2
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 1/115
Ana Taginmaz Nitelik: ONDORT KATLI OTEL ISYERI VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 26/08/2015( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Seyhan -
26-08-201511:50 -
32950
Beyan IMAR KANUNUN 11 MADDESI VE TALIMATNAMENIN 38 MADDESI (SN:2636282) Seyhan
1/3
-
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GEREGINCE MUVVAKAT KAYITLI YAZLIK SINEMA YAPILMASINA iZiN SEYHAN 2.Bélge(Kapatildi)
VERILMISTIR 16/06/1967 YEV 3705( Sablon: Gegici Yapilarin BELEDIYESI |- 16-06-1967 00:00

Belirtilmesi) VKN:7660070361 -3705

Beyan IMAR KANUNUN 11 MADDESI VE TALIMATNAMENIN 38 MADDESI (SN:2636282) Seyhan
GEREGINCE MUVVAKAT KAYITLI YAZLIK SINEMA YAPILMASINA iZIN SEYHAN 2.Bélge(Kapatildi)
VERILMISTIR 16/06/1967 YEV 3705( Sablon: Gegici Yapilarin BELEDIYESI |- 16-06-1967 00:00

Belirtilmesi) VKN:7660070361 -3705

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
312335500 (SN:6574033) TSKB GAYRIMENKUL - 1/2 - - Kat Miilkiyeti
YATIRIM ORTAKLIGIAS. V Tesisi
26-08-2015
32950
312335501 (SN:6871031) BILICI YATIRIM SANAYi - 1/2 - - Kat Miilkiyeti -
VE TICARET ANONIM SIRKETIV Tesisi
26-08-2015
32950

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/3
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. Hayir 13000000.00 USD %25 1/0 F.B.K. Seyhan-11-04-2013 16:07 - 12443
VKN:4810058590 Degisken

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Seyhan - GINARLI - (Aktif) - 1653 1/2 (SN:6871031) BILICI YATIRIM 13000000.00 Seyhan - -
Ada - 143 Parsel - 2 nolu Bag. SANAYI VE _TiCAR_ET ANONIM usb 11-04-2013 16:07 -
Bolim SIRKETIV 12443

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jLKC9eeVJEr kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblapu

fapunun kisayely

Tarih: 13-12-2024-09:42

&

Kaydi Olusturan: MEHMET ONUR GAKMAKLI ( VERA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
1839241335784 20241213-824-F01565 133578
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1653/143
Taginmaz Kimlik No: 90111738 AT Yiizélglim(m2): 3608.00
il/ilge: ADANA/SEYHAN Bagimsiz Bolim Nitelik: Otel
Kurum Adi: Seyhan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Ksy Adi: GINARLI YuzOlgmu:
M B Bag’;!!'nsuz Boliim Net

- YiizOlgumii:
L 4178961 Blok/Kat/Giris/BBNo: /2.BODRUM+1.BODRUM+ZEMIN

. - +ASMA+1+2+43+4+5+6+7+8+9+CATI-

Kayit Durum: Aktif TERAS//3 ¢

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

107/115

Ana Taginmaz Nitelik:

ONDORT KATLI OTEL ISYERI VE
ARSASI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Beyan Yonetim Plani : 26/08/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Seyhan -
26-08-201511:50 -
32950
Beyan iMAR KANUNUN 11 MADDESI VE TALIMATNAMENIN 38 MADDESI (SN:2636282) Seyhan
GEREGINCE MUVVAKAT KAYITLI YAZLIK SINEMA YAPILMASINA IZIN SEYHAN 2.Bolge(Kapatildi)
VERILMISTIR 16/06/1967 YEV 3705( Sablon: Gegici Yapilarin BELEDIYESI - 16-06-1967 00:00
Belirtilmesi) VKN;7660070361 -3705
Beyan iMAE_KANUNUN 11 MADDESI VE TALiMATNAMENiN 38 MADDE_S_i (SN:2636282) Seyhan
GEREGINCE MUVVAKAT KAYITLI YAZLIK SINEMA YAPILMASINA IZIN SEYHAN 2.Bélge(Kapatildi)
VERILMISTIR 16/06/1967 YEV 3705( Sablon: Gegici Yapilarin BELEDIYESI - 16-06-1967 00:00
Belirtilmesi) VKN:7660070361 -3705
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
312335502 (SN:6574033) TSKB GAYRIMENKUL . 1/2 - - Kat Miilkiyeti -
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. V Tesisi
26-08-2015
32950
312335503 | (SN:6871031) BILICi YATIRIM SANAYi - /2 - - Kat Miilkiyeti -
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Tesisi
26-08-2015
32950

MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI
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Bolim

SIRKETI V

Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. Hayir 13000000.00 USD %25 1/0 F.B.K. Seyhan-11-04-2013 16:07 - 12443
VKN:4810058590 Degisken

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Seyhan - GINARLI - (Aktif) - 1653 1/2 (SN:6871031) BILICI YATIRIM 13000000.00 Seyhan - -
Ada - 143 Parsel - 3 nolu Bag. SANAYI VE TICARET ANONIM usD 11-04-2013 16:07 -
12443

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wV8yNq3SjxF kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

GAYRIMENKULE AIT TAPU KAYDI
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4.iIMAR DURUMU

T
SEYHAN BELEDIVE BASKANLIGH
Imar ve Sehircilik Midiriagi

Sayi | F-TOUTBAN0-622.01-277413
o DILERCTE

g U7.00.2024 tarihh dilchgeniz

U vazada adi gegen Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi 1653 ada 143 parsel ile ilgili
olarak,

Uygulama imar plaminda bir kath ve on kath tican kitle olarak gorilmektedir, Imar plam
yiirirlikte olup plania ilgili herhangi bir mahkeme karan bulunmamaktader,

Parscle ait imar gapt yazimiz ekinde yer almaktadir.

Bilgilerinize sunulur.

Leyla ZOLFIKAROGLU
Belediye Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimetsi

FX : 1653 ada 143 parsel

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 56 | \(



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

" : A : Py Imar Patta No
RS - .
‘ B < > T IR~ —
WEYHAN ILCE BELEDIVES | mar we DPheak) 4 AN]
EMLAK ISTIMLAK VI HARITA bl ,(L, 1 K KADASTRO
MODORLEEGH Aol 5 UQr == T
| cinsond Q5T Y, - URS 2. -
(N3 | '- ‘ (1 ‘ \, 'o Fe. x’ (‘) \A" e_ . ‘j“lf' MI).Q,’“ ‘

/jf

. n Bo

yurunukiekl gore dizenienmigtir, Imar durumu fe yalmiz proje tanzim eltirilebilir.
m",lmmmuwnumn:‘mwwmm-m

Imar Muduri Plantoma Sube Sefi
' Tarih: .. J...J201. ...

| = e — Bina YOksekigi (on fazia) |
§ mﬂ b CSF\\ Kat yiiksekiigl
Parselasyon Ticari amagla zemin kat yuksekEgi
3 Yap: Dazeni Su basman yoksekiigi (en fazia)
} Katle Dozeni Asma kal ve ylksekiigi
2| Kat Aded! (Zemin dahil) 3 Bina donniigs
g TAK.S. (Taban alani) On bahge mesafesi
TAK.S. (Kat alani) 3 Komgu mesafes
g Kapah Gikma : Arka bahge mesafes!
£
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5.YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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Yapi Kullanma izin Belgesi (On Sayfa)
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Yapi Kullanma izin Belgesi (Arka Sayfa)
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6.YAPI RUHSATI

Bu belge 5070 sayilt Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzaﬁ'lﬁmlst!l.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir,
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7.MiMARi PROJE

B PARSEL 43 _ | 'T(gﬁT\FggsEL - o
T BYATM | —
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PROJE KAPAGI
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VAZIYET PLANI

3.BODRUM KAT
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2.BODRUM KAT

1.BODRUM KAT
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ZEMIN KAT

ASMA KAT
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1.KAT PLANI

YATAK KAT PLANI
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9. KAT PLANI
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8.UAVT KODU SORGULAMA EKRANI

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolum Bilgileri
Kimlik No Ada  Parsel Pafta Posta Kod Numarataj Tipi Site Adi Apartman/Blok Ad Dis Kapi Kimlik No ic Kapi Kullanim Amaci Tip Durum

213341621 1653 143 mmm - - Bina Ana Girig - - 33 1091200160 - Otel Ozel  iskan

A Bagimsiz Bslum Kimlik No : 1091200160

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolum Bilgileri
Kimlik No Ada  Parsel Pafta Posta Kod Numarataj Tipi Site Adi Apartman/Blok Adi Dig Kapi Kimlik No ic Kapi Kullanim Amaci Tip Durum

213341621 1653 143 7mm - - Bina Ana Girig - - 33 1091200160 - Otel Ozel  iskan

A Bagimsiz BSlim Kimlik No : 1091200160

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolum Bilgileri
Kimlik No Ada  Parsel Pafta Posta Kod Numarataj Tipi Site Adi Apartman/Blok Adi Dig Kapi Kimlik No ic Kapi Kullanim Amaci Tip Durum

213341621 1653 143 7mm - - Bina Ana Girig - - 33 1091200160 - Otel Ozel  iskan

A Bagimsiz BSlim Kimlik No : 1091200160

\.
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9.YAPI KAYIT BELGESI
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3 fe
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v ]” ( sl
7 Belge No BUAPEFF )"
K. Basvuru Numarast  * 4233399 a2
B+ Diizenleme Tarihi 27.12.2018 e .':4
» -
w {* o)
| ‘\\ i{ f:
f: !
e Belgenin Kapsami ! Bagimsiz Balum igin verilmistir. T A
| : o
% Belgenin Niteligi 5 TICARI ¥
1) [:ADANA, lice:SEYHAN, Mahalle:GINARLI, 4+
&' Yapimin Adresi Cadde\Sokak TURHAN CEMAL BERIKER N
3x BULVAR, Dis Kapi No:33 A, Ada: 1653, Parsel:143 A
l,*-; Arsa Alam 19,61 m? L v
Nty Bagimsiz Boliim Alam 74,90 m? ”'f:
< ; Bagimsiz Boliim Numarasi 1 (\b
w1 o1 oA
% &
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o Bu belgenin dogrulugu o
L2 4 hitps://www.turkiye.gov. (r/csh-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde 4+
A veya mobil cihaziarviza yikleyebileceginiz e-Devlet Kapist 'na ait o
& Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi pasitast ile yandaki karekod o)
‘ Al okutularak kontrol edilebilir. do
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*  YAPI KAYIT BELGESi
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Yapi Kayit Belgesi

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 71 | \(



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.ENERJi KiMLiK BELGESIi

_‘ - - - .

Bep- i KIMLIK BELGESI

veP Ji Vi S
" Binanin N [ Bimamin Resmi N

Tipi 1 Oed

ingaat ¥il : o ——

Kapah Kullanma Alam = 1312580 | i

Ada, Parseli 1 1653017 MU 43 5

Adres| : Cinadi Mah. Turhan Cemal Beriker Sok. Mo 3 Seyhan/ADANA : T

Bina Sahibinin i

Ad Soyad 1 BILICIYAT. GAYH.- TSKB GAYA. YAT. ORT. AS.

Adresi 1 Haci Sabanci O5E Ataturk Bulv. Saricam Adana 5 5

Miisterek Tesisatlarin Sahibi igerekiyse) - =

Adi Soyad) : BILICI YAT. GAYR.- TSKB GAYR. YAT, ORT, A5, : h

Adresi 1 Maci Sabanci 0SB Ataturk Bulv, Sarigam Adana
L. A L. o
" Enerji Performans Y Sera Gazi Emisyonu [ Yenllenebilir Enerji h

— Disik Kullanim Orani
%0,00
14241 kg aad.
E0mE

9 J L Ylksak RN )
- B

Enerji Kullanim Yillik Enerji Tiketimleri

AI.“I “““ﬂnllﬁn Sistem Mihali Mirincil Kullmrom Alans Bagine
Qo) ARy PORhm 2.y

TOPLAM 430358425 | 617831606 327,88 A B CDEFG

ISITMA temi, lsitma Sistemi, Isitmq ~ 533.786,72 533.788,72 40,67 ABCDEFG

SIHHI SICAK SU erni, Sicak Su Sistemi, Slcall 239131626 | 239131626 182,19 A Bc DEFG

SOGLTMA emi, Sogutma Sistemi, Sog| 56006462 | 132175251 42567 ABCDEFG

HAVALANDIRMA Havalandirma Sistemi 3.410,19 B.048,05 0,26 AB CDEFG
AYDINLATMA B15.004,46 1.9231.410,52 62,00 A B CDEFG
o o
" Agiklamalar ]
LN &
Belgenin Belgeyi Diizenleyenin
Nurnaras 1 S3456TTIESO1S Adh Soyadi 1 Hakan KOMNUE
Verilig Tarlhi i 1U0E20N5 Flrmasi 1 HG Yapi Muh. Mus, Ins. Ve Taah, Tic. Led. 51
Son Gegerlilik Tarhi @ 100082023 Oda Slell Mosw @ EVD-34-40067

¢

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 72 |



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.TURIZM iSLETME BELGESI

= - -
- / g 1 W 4 -
5 Qe s
| L -

T

REPUBLIC OF TURKEY

o o THE
KULTUR VE ZM BAKANLIGI

THE MINISTRY OF CULTURE AND TOURISM

TURIZM ISLETMESIi BELGESI

The Certificate of Tourism Establishment

Adi : DIVAN ADANA
Sumfi ve Tiirii : 5 YILDIZLI OTEL
Adresi : CINARLI MAH. TURHAN CEMAL BEKIRER
BULVARI NO:33 SEYHAN/ADANA <
Belge Sahibi : BILICI YATIRIM SANAYI VE TICARET 1
A.$..TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
isletmeci : ANAVARZA OTELCILIK AS.
Tarih ve Say: : 31/12/2014 - 15776

Cahgma Saatleri : GENELGESINDE GOSTERILMISTIR.
Kapasite : ARKA SAYFADA GOSTERILMISTIR.

BU BELGEDE BELIRTILEN KAPASITE 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE 3621
SAYILI KIYI KANUNUNA GORE HAK OLUSTURMAZ.

-
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DIVAN ADANA
Adt ¢
Simfi ve Turi : SYILDIZLI OTEL
Kapasite s

165 ODA (2 YATAK), 14 SUIT ODA (2 YATAK), 1 BEDENSEL ENGELLI ODASI (2
YATAK), TOPLAM: 180 ODA - 360 YATAK, 415 KiSILiK BiRiINCI SINIF LOKANTA,
365 KISILIK IKINCI SINIF ALAKART LOKANTA, 100 KiSILIK YARI ACIK YEMEK
ALANI, 110 KiSILIK BAR SALONU, 90 KiSILIK COK AMACLI SALON(2 ADET), 45
KISILIK TOPLANTI SALONU, 30 Ki$iLIK TOPLANTI SALONU, 100 KiSiLiK
TOPLANTI SALONU, 460 KiSILIK TIVATRO SALONU, KAPALI YUZME HAVUZU,
TURK HAMAMI, SAUNA, BUHAR ODASI, JAKUZI, MASAJ ONITESI(S ADET),
ALETLI JIMNASTIK SALONU, ERKEK VE KADIN KUAFORU, SATIS UNITESI(2
ADET), 20 ARACLIK ACIK OTOPARK, 60 ARACLIK GARAJ

on

Sennur ALDEMIR
Bakan a.
Miidiir V.

¢
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12.TURIZM YATIRIMI BELGESI

TURIZM YATIRIM BELGESI
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13.GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI VE TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifn Lisansim almaya hak kazanmigtir.

o

Ilkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE DEGEALEME UZMANLARI BiRLiG
THE TURKISH KSSOLIATION OF APPRAISCRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

Sayin Mehmet Onur CAKMAKLI
(T.C. Kimlik No: 53851514608 - Lisans No: 401232 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

¢
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Haklunda Teblig™| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansin almaya hak kazanmugtir.

llkay ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE DEGEALEME UZMANLARI BIRLIGI

THE TURKISH KSSOEIATION OF APPRAISCRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

Sayin Fatih TOSUN
(T.C. Kimlik No: 15803466496 - Lisans No: 400812 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/?

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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