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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Kurum
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Degerlenen Milkiyet Haklar
Degerlemenin Amaci

Gayrimenkule iliskin Bilgiler
Gayrimenkulin Kullanimi
Gayrimenkulin Agik Adresi
Tapu Kayitlan

imar Durumu

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

25.06.2026

30.06.2026 / 2026_946

Hisseli MUlkiyet

Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulin 30.06.2026 tarihli
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

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

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

Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarl moh.ollesi, 1653 ada, 143 parsel numaral 3.608 m?
yUzOlcUme sahip, *Ondort Katli Otel Is Yeri ve Arsasi” vasifli gayrimenkul

Seyhan Belediyesi imar MUdUrligi’'nde yapllan incelemede degerleme konusu

olan 1653 ada 143 nolu parsel 1/1000 dlgcekli uygulama imar planinda Bitisik Nizam,
10 katl Ticaret Alaninda kalmaktadir.

Ticari (Otel ve dUkkan) amacl kullanimi

Deger Tablosu (30.06.2026 tarihli)
(KDV Haric) (KDV Dahil)*

2.656.250.000 3.187.500.000 1L
1.328.125.000 1.593.750.000 T

En Etkin ve En iyi Kullanimi

3 Adet Bagimsiz Bolim (Bina)

Pazar Degeri Tam Hisse

Pazar Degeri TSKB GYO A.S. ' Hisse

* %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl goésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporv icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladidi kadarnyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl 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 bélimine bagh olmadigini;

Degerleme c¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugumuzu;

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

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve 10r0 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 Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrrlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr badimsiz kullanilamaz.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazirlanmigtir,

o

OO0 00 OO0 O0OO0Oo

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN
Lisans No:400812

Hatice YILDIRIM
Lisans No: 411318
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
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Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihanmadidina lliskin Aciklama .
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Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2026 tarininde, 2026_946 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmazi Sokak, No: 2, istanbul” adresinde faaliyet gdsteren
“TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” icin hazilanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS. "Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim
Gdkay Cad. Eksi s Merkezi No: 12 ic Kapi No: 9 Uskddar / istanbul.” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil
Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine goére, 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 yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itibar ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 lisin Kapsami

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden “14 Katl Otel, isyeri ve arsasi” nitelikli
gayrimenkulin mevcut durumuyla TUrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn
Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayilll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi”
dogrultfusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun
g6rUlen Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turi

Bu rapor, Adana ili, Seyhan ilcesi, Cinarli mahallesi, 1653 ada, 143 parsel numaral 3.608 m? arsa yuzélcumuine
sahip, “Ondért Katli Otel Is Yeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde konumlu 1, 2 ve 3 numarall bagimsiz
bolumlerin 30.06.2026 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 hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Hatice YILDIRIM (Lisans no:41318)
ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 19.06.2026 ila 30.06.2026 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Omer Avni Mahallesi Karun Cikmaz Sokak No:2 Findikli Beyodlu/ISTANBUL” adresinde faaliyet
goOsteren “TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakigr AS." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlIGlUklerini
belireyen 12.05.2026 tarih 11 sayill dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3 Rapor- 4
Rapor Amaci Pazar Degeri Tespiti Pazar Degeri Tespiti Pazar Degeri Tespiti Pazar Degeri Tespiti
Rapor Tarihi 28.06.2024 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2025
Rapor Numarasi 2024_071 897 2024_2188 2025_751 2025_2032

Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI

Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN Fatin TOSUN Fatih TOSUN Fatih TOSUN
Toplam Deger (KDV harig) (Tam Hisse) 1.272.200.000 (Tam Hisse) 1.616.640.000 (Tam Hisse) 1.876.680.000 (Tam Hisse) 2.244.790.000
Toplam Deger (%20 KDV Dahil) (Tam Hisse) 1.526.640.000 (Tam Hisse) 1.939.968.000 (Tam Hisse) 2.252.016.000 (Tam Hisse) 2.693.748.000
Toplam Deger (KDV harig) (1/2 Hissesi*) 636.100.000 (1/2 Hissesi*) 808.320.000 (1/2 Hissesi*) 938.340.000 (1/2 Hissesi*)  1.122.395.000
Toplam Deger (%20 KDV Dahil) (1/2 Hissesi*) 763.320.000 (1/2 Hissesi*) 969.984.000 (1/2 Hissesi*) 1.126.008.000 (1/2 Hissesi*)  1.346.874.000

*TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 1/2 Hissesi
Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme raporu
bilgileri yukanda sunulmustur.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar degerinin” belilenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tfarafindan 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 sinirlarn icerisinde konumludur.

GayrimenkulUin acik adresi: Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvar, No: 33 / 33A / 33B, Seyhan /
ADANA
Gayrimenkul Turhan Cemal Berker Bulvan'na cepheli konumdadir. GUneyde ise 61007. Sokaga cephelidir.

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

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.DokUumanlar Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice Mahallesi  Mevkii  Pafta  Ada Parsel  YUz8lcUmo Nitelik
Adana Seyhan  Cinarl - - 1653 143 3.608 m? Ondért Katli Otel Is Yeri Ve Arsasl

Bagimsiz B&lumler Tapu Kaydi Listesi

Kat Bag. ArsaPayr Niteligi  Malik Hisse
BAI.

. Dubleks TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. 1/2

Zemin + Asma ] 7115 is Yeri Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. 1/2

. ; . TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S. 1/2

Zemin 2 17115 s Yeri Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. 1/2

2.Bodrum + 1. Bodrum + Zemin + Asma + TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S. 1/2

3 107/115 Oftel

14+2+3+4+5+6+7+8+9+Cati-Teras Bilici Yatinm 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 ¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazliara Ait Tapu Kaydi"'ndan edinilmistir. 03.06.2026 tarihli belge ekte,
Ozeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitf Bilgileri Bagimsiz BOIUM  Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi

- Yonetim Plani: 26/08/2015 1,2, 3 numarall bagimsiz  26.08.2015
bdlimler tam hisse Uzerinde / 32950

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

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

Gayrimenkul Ozerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan  takyidatlar, gayrimenkulin
devredilmesini sinrlayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflannda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” boéluminde sunulmaktadir.

\(
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2.2.4 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu olan gayrimenkulin kat irtifaki kurulu olup, mimari projesi Seyhan Belediyesinden, Kat
irfifakina esas onayll mimari projesi https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden incelenmistir. Tasinmazlarn
konumlar mimari projesine uygundur.

2.2.5 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Seyhan
Kadastro Mudirligu’'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 gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl ydénetmeliklerini incelerken, tUm gUncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Seyhan Belediyesi imar MUdUrigi’nde yapilan incelemede dederleme konusu olan 1653 ada 143 no'lu parsel
1/1000 8lgekli uygulama imar planinda Bitisik Nizam, 10 katl Ticaret Alaninda kalmaktadir.

P Detge SEVHAN Tetaciyoy Rasm Vies Saesinden 15 06 20065 Tartunge Hazutanmegte

C ‘ ‘ TT2415-SR01R GHTIE] Nowoae) 2028

= YURURLUKTEKI MAR PLANI
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KARAR TARIHNO
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

Seyhan Belediyesi imar MUdUrlUgU dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylarn sunulan
evraklara ulasilmustir.

Tapu Arsivi
e Degerleme konusu tasinmazlarin onayli mimari projesi, Seyhan Belediyesinde, Kat irtifakina esas onayli
projesi https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online olarak incelenmistir.

Belediye Arsivi

14.04.2011 tarih, 4/8 sayill Yeni Yapi Ruhsat

26.04.2012 tarih, bila sayil Tadilat ruhsath

19.09.2014 tarih, bila sayil Tadilat Ruhsat

Gayrimenkulin 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 sayill imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi dodrultusunda; basvuru yapanin beyanina gdre
dUzenlenmis “1 no'lu bagmsiz boIim igin 27.12.2018 tarih, 38U4PEFF belge ve 4233399 basvuru
numarall 74,90 m2 alan icin” yapi kayit belgesi bulunmaktadir

e 3194 sayill imar Kanunu'nun Gecici 16. maddesi dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina gdre
dUzenlenmis “3 no’lu bagimsiz bolum icin 27.12.2018 tarihli, PUEC6MB4 belge ve 4233812 basvuru
numarall 119 m? alan icin” 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, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyet durumunda son Ug vil icerisinde dedisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitllik s6z konusu dedildir.

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

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alani”dir. Tasinmaziarnn konumlandigi bdlge; imar
planlannda “Merkezi is Alan” ve “Ticaret Alani” ve “Konut Alani” olarak belirlenmis olup ve gelisme bu yénde
tamamlanmistir. Bélgede Uzerinde yapi olmayan bos parsel arzi kisithdir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili, degerleme tarihi ifibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karar veya
riskli yapi karan bulunmamaktadir.
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2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul otel ve isyeri niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkul icin dGzenlenmis
herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiigr insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sdézlesmesi
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 numaral yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
Gayrimenkul iskanli olup kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapiimis, yasal sGrecleri tamamlanmistir. Ayrica 1
no'lu bagimsiz bolum igin 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.

“Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke karar ile 3194 sayili imar
Kanunu'na eklenen gecici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili dizenlemelerde yer
alan diger kosullar sakl kalmak kaydiyla, 1l-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
(GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi” na iliskin
sart sagladiginin kabul ediimesine karar verilmistir.”

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. Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayh bilgileri
raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bashg altinda
sunulmaktadir.

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

Yapr icin alinan yapi kullanma izin belgesi arka sayfasinda yer alan bilgiye gére, binanin yapi denetimi; Resat
Bey Mah., 62003 Sk. Bagdas Apt. Sitesi, No:14/A, Seyhan/ADANA adresinde kayith Demir Yapi Denetim Ltd.Sfi.
tarafindan yapilimistir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme .YCIpI|Iy0I'SCI, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

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

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerle konusu olan binaya ait 16.09.2025 tarihli C enerji performansi sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

o
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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

2026 yiinin ilk ceyreginde kUresel buyUme gorunimu Iimh bir seyir izlemektedir. IMF, Nisan 2026 Dunya
Ekonomik GortnUm Guncellemesi'nde kiUresel bUyUme tahminini 2026 icin %3,1 dUzeyinde korurken; OECD
Mart 2026 Ara GorinUm Raporu'nda  kiresel bUyUmenin %2,9'a  yumusayacagini éngérmustir. ABD
ekonomisinde dezenflasyon sureci sirmekte, FED politika faizini %4,25-4,50 bandinda tfutmakta; Avrupa Merkez
Bankasi ise Mart 2026 toplantisinda politika faizinde 25 baz puanlik indirime giderek mevduat faizini %2,50'ye
cekmistir. Subat ayinda baslayan iran savasi ve Hirmiz Bogaz krizi nedeniyle ve ateskes ve bars gérismeleri
dogrultusunda Brent petrol varil basina 80-120 ABD dolan bandinda sert dalgall seyrini korurken, jeopolitik risk
primi kGresel yatinm istahini sinirlayan temel faktér olmayi sirdirmektedir.

Subat ayl sonunda baslayan ABD/israil-iran Savasi sonrasi enerji fiyatlan keskin bir sekilde artarken kiresel
ekonomik gérinime iliskin belirsizlikler yOkselmistir. Kérfez Olkelerine Iran tarafindan yapilan misileme saldirilari
ve HUrmuUz Bogazi'ndan tanker gecisinin durmasi ile enerji arznda aksamalar ve nakliye maliyetlerinde artislar
goérolmustUr. Enerji fiyatlanndaki artisin gectigimiz yiin haziran ayinda gerceklesen ABD/israil-iran Savasi'na
kiyasla cok daha belirgin oldugu gortimektedir.

ABD’de yUrirlUkte olan gUmrUk tarifelerinin bir bolimd, yargr sireci sonrasinda iptal edilmistir. iptal edilen
tarifelerin yerine yenileri getiriimis olsa da sUrec¢ sonrasinda ortalama tarife oranlannin geriledigi gérilmektedir.
Bu olumlu gelismeye ragmen, artan jeopolitik riskler nedeniyle nisan ayi kiresel bilesik PMI endeksi subat ayina
gére 1,6 puan gerilemistir. Onct gdéstergeler girdi maliyetlerinde artislara ve tedarik zincirlerinde aksamalara
isaret etmektedir. Mart ayinda, ilgili PMI endeksi, imalat sanayinde tedarik strelerinin uzadigini isaret ederek
2022 yil UcUNncU ceyreginden bugUne kadar olan en dUsuk duzeyine gerilemistir. Girdi fiyatlan endeksindeki
artis egilimi dikkat cekicidir.

Turkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 bUyUmeyle tamamlamistir. Yilin son ceyreginde yilliklandinimis bUyume %2,8
dUzeyinde gerceklesmis, IMF, Nisan 2026 Gorunimu'nde TUrkiye icin 2026 bUyUme tahminini %3,4'e revize
etmistir (dnceki tahmin %3,6 idi); OECD beklentisiyse %3,2 seviyesindedir. TUFE yillk bazda Aralik 2025 sonunda
%28,5 iken Mart 2026 sonunda %27,4'e gerilemis, aylik enflasyon serisi birinci ¢ceyrek boyunca %2,4 (Ocak) —
%2,1 (Subat) — %1,92 (Mart) edilimiyle yumusama isareti vermistir. Bu cercevede Turkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi, 2026 brinci ceyrekte olcUlU bir parasal gevseme patikasina gecmis; Ocak 2026 PPK toplantisinda
politika faizini %40'tan %3%9'a, Mart toplantisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dérdincU ceyrek itibaryla
%38 seviyesindeydi). Gecelik bor¢c verme faizi %41,50'den %40,00'a, borclanma faizi %37,00'den %35,50'ye
cekilmistir.

Gelismekte olan Ulkelere sermaye akimlar birinci ceyrek boyunca iml pozitif seyrini korumus; JP Morgan EMBI
spread'leri 310-340 baz puan bandinda yataylasmistir. Uluslararast yatinmcilann TUrkiye'deki sabit  getirili
varlklara portfdy girisleri birinci ceyrek boyunca net poztif kalrken, borsa tarafinda yabanci payr %35
seviyesinin hafif altinda seyretmistir. Kiresel emlak ve emtia piyasalannda énemli bir yapisal sok gézlenmemis;
altin fiyatlanndaki yillik bazda yUksek seyreden prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.

ABD/israil-iran Savasi'nin etkisiyle finansal piyasalarda yUksek oynaklk gézlenmis ve basta emtia piyasalar
olmak Uzere finansal piyasalarda belirsizlik artmistir. Bu durum, finansal varlik fiyatlamalarnin ve portfdy
hareketlerinin seyrinde etkili olmustur. Turkiye CDS primi, artan belirsizlikle beraber GOU risk primlerine benzer
bicimde yUkselerek, 11 Mayis itibaryla 226 baz puan seviyesine gelmistir. TCMB brUGt uluslararasi rezervleri, 52,7
milyar ABD dolar azalarak 165,5 milyar ABD dolar seviyesine gerilemistir.
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2025 yilinin dérdUncU ceyreginde vyilllk ve ceyreklik bazda blUyUme oranlan gerilemis, iktisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir bUydime kaydetmistir. Dérdincl ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), yillik bazda
yUzde 3.4, ceyreklik bazda ise yUzde 0,4 oraninda artmustir. zel tUketim ve toplam yatinmlar yillik bOyUmeye
pozitif katki vermistir. Ceyreklik bazda ise &zel tUketimde artis olurken toplam yatinmlar sinirli olarak gerilemistir.
S&z konusu donemde, mal ve hizmet ithalatinda artis, ihracatinda ise dUsUs gerceklesmistir. Bdylelikle net
ihracatin ceyreklik bUyumeye katkisi negatif yonde olmustur. Bu cercevede, iktisadi faaliyet, son ¢ceyrekte hiz
kesmeye devam ederek potansiyelinin altinda bir bUyUme sergilemistir. 2025 yili genelinde ise bUyUme yUzde
3,6 oraninda gerceklesmistir. Ozel t0Oketimin yillik bOyUmeye verdidi katki sinirli olarak gerilemis, yatinmiann
katkisi artmis, net inracat ise bUyUmeyi sinirlamistir.

2026 yilinin ik ceyregine iliskin gdstergeler iktisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmekte, talep kosullarinin
dezenflasyon surecine verdigi destegin sirduogunu ima etmektedir. S&z konusu ddnemde, altin haric
perakende safislann bUyimesi bir dnceki ceyregin sinirl Uzerinde gerceklesmis; ancak satislar uzun dénem
ediliminin altinda seyretmeye devam etmistir. Beyaz esya ve otomobil satislan ik ceyrekte azalmistir. Ayni
dénemde kartla yapilan harcamalar ceyreklik bazda sinirl bir artis gdstermekle birlikte, harcamalarnn ¢eyreklik
bUyUmesi yavaslamistir. Nisan ayina iliskin veriler, kart harcamalarindaki zayif seyrin sirdU0gUne isaret
etmektedir. TUketim harcamalarina iliskin firma gérismelerinden elde edinen bulgular da yurt ici satislarda yilin
ik ceyredinde yavaslama oldugunu ima etmektedir. Uretim tarafinda ise sanayi Uretimi ilk ceyrekte yataya
yakin seyretmistir. Tipik oynaklik sergileyen sektérler dislandiginda sanayi Uretimi ceyreklik bazda sinirli olarak
gerilemistir.

GSYH Birylime Oranlan (Bir dnceki yilin ayni déneming gare % degigim)
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TUketici enflasyonu nisan ayinda yuzde 32,37 olarak gergeklesmistir. Son U¢ aylk ddénemdeki gelismeler alt
kalem bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona enerji ve gida gruplar artinci ydnde katkida bulunurken
temel mallar ile alkol-tutun-altin gruplannin katkisi azaltici yénde olmustur. Rapor déneminde yasanan
jeopolitik gelismeler hem belirsizlige hem de arz soklarna yol acarak enflasyonist baskilart artirmustir. Yurt ici
enerji fiyatlan kiresel enerji emtia fiyatlanndaki gelismeler sonucu énemli élcUde yUkselmistir. KUresel Arz Zinciri
Baski Endeksi tarihsel ortalamanin Uzerinde seyrederken HUrmUz Bogazi'ndaki gelismeler, alternatif rota
arayislan nedeniyle teslimat surelerini uzatmis, artan givenlik riskleri sigorta primleri ve navlun maliyetlerini
yUkseltmistir. Diger taraftan, TUrk lirasinda dénem boyunca gézlenen istikrarli seyir maliyet baskilarini sinilamustir.
Bu gérunUm altinda emfia kanalinin efkisiyle Uretici fiyatlan kaynakl maliyet baskilan giclenmistir.

Enflazyon Oranlan (Bir Gncekl yilin aym ayina gire yilhik yizde degisim)

TUFE 354 38,0 335 330 333 ze 3, 098 30,7 5 08 z4
¥i-0FE 23 24,5 24,2 25,2 26,6 7.0 oz 7.7 v 276 28,1 286

Enflasyon tahmini 2026 yil sonunda yuzde 26, 2027 yil sonunda ise yuzde 15 olarak yukar yonli gincellenmistir.
Enflasyonun, 2028 yil sonunda yUzde 9'a geriledikten sonra orta vadede yUzde 5 enflasyon hedefi etrafinda
istikrar kazanacagi 6ngorilmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

2026 yilinin ilk ceyregi, Turkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilastirma déngUsunden cikis patikasina girdigi
gecis donemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indiriimesi, aylk enflasyonun Mart'ta %1,9'a
cekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda kredili alimlann payini tek ceyrekte
yaklasik 7 puan artirarak toplam satislarnn beste birine yaklastirmistir. Buna karsiik nominal fiyat artiglan halé
enflasyonun altinda kalmakta, yeni kiraci kiralar ise enflasyon Uzerinde seyrederek yatirmci acisindan kira
getirisini iyilestirmektedir. Yabanci satislarindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul
pazarlama duzenlemelerinin  sikilastinimasinin - birlesik  etkisidir. Sonuc olarak 2026 birinci ¢ceyrek; hacim
anlaminda mevsimsel normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege dénus, degerleme anlaminda reel
dUzeltmenin sonlarina yaklasilmasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis ddnemi olmustur.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gécler ile yurtdisindan
goc¢ler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerden dolayi surdUrUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur.
Bu talep zaman zaman icinde yasanilan konjonktire gore fazlalasip azalabilmektedir. Ancak degisen

z
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sosyolojik sartlar, &zellikle Z kusaginda mal sahipliginden cok kullanim edilimini dionya genelinde artirmis
gorinmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oraninin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa
bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak Uzere cesitli kurumlar, orta gelir dUzeyindeki
kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalarnni devam ettirmektedir.

Sang durumuna gare konut satig, Nisan 2026
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2025, Turkiye konut piyasasinda belirgin bir toparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; yil genelinde toplam
1.688.910 konut satisi yapiimis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'l0k bir artisa isaret etmistir. Aralik 2025 tek basina
254.777 satisla yilin en yuksek hacimli ayr olmus; ipotekli satislar ayni ayda 29.149 adet, yabancilara satis ise
2.541 adet duzeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ik ¢eyreginde toplam konut satisi 349.396 adet olarak
gerceklesmis; bu rakam 2025 dérduncu ceyrek toplami olan 560.183'e kiyasla %37,6 dUsuse karsilik gelmekle
birlikte, s6z konusu dUsustn 6nemli bir kismi Aralik ayinin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel
dip olmasi gercegiyle aciklanabilir. Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve vyillik bazda
%25,8 artis kaydedilmistir.

Satiglann kompozisyonu U¢ dnemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026 birinci ceyrekte
241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite GstOnlOQUNU sOrdUrmUstUr; ilk el satislar 107.579 adetle
%30,8 paya sahiptir. ikincisi, ipotekli satislardaki déntsum dikkat cekicidir: 2025 dérdUncU ceyrekte ipotekli satis
tfoplami 73.871 adet ve toplam safisin %13,2'si iken, 2026 birinci ceyrekte 71.276 adet satisla pay %20,4'e
yUkselmis, Mart 2026 tek basina 25.978 ipotekli satisla yillik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yUkselis, TCMB'nin faiz
indirim dénguUsUne gecisiyle birlikte ficari kredi faiz oranlanndaki gevseme ve bankalarin 3 milyon TL'ye kadar
olan segmentte uygun kosullu kampanyalara ydnelmesinin dogrudan sonucudur. UcUncUst, yabancilara satis
bask altinda kalmis; Mart 2026'da 1.353 adet ile yillik -%6,7 dUsUs kaydedilmis, 2025 yili foplami 21.534 adet ile
2013 sonrasinin en dusUk seviyesine inmistir.

DUzenleyici cephede Subat 2026'da yUrirlige giren Kat MuUlkiyeti Kanunu degisikligi ve Kentsel D&nUsim
Baskanligr yonetmelikleri cercevesinde riskli yapi tespit kararlannda 50+1 kat malik cogunluk kuralinin
uygulamaya alinmasi, déndsim hizini artinct en énemli yapisal adim olmustur. TOKi'nin 100.000 sosyal konut
projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapiimasi planlanan kura cekilisi, ikinci ceyrek basinda sektorel
beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi dagiimda 2026 birinci ¢ceyrekte satislarn yaklasik
%17,5' Istanbul'da, %9,81 Ankara'da, 6,2'si izmirde gerceklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve ersin illerindeki
satislar foplam satiglann yaklasik %20'sini olusturmustur.

TCMB Konut Fiyat Endeksi, Mart 2026'da vyillk bazda nominal %23,8 artis kaydetmis; ancak TUFE'deki %27,4'10k
arfisin altinda kalmasi nedeniyle reel bazda yillik yaklasik -%3,4 dUzeyinde erime yasanmistir. Bu, 2021-2023
déneminde biriken reel degerlenme fazlasinin kademeli olarak dizeltimeye devam eftigine isaret etmektedir.
TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da vyillk nominal %31,2 artisla enflasyonun yaklasik 3,8 puan
Uzerinde seyretmis ve reel bazda yaklasik +%2,7 artis Uretmistir. Bu tablo, konut piyasasinda son on iki ayin
baskin temasi olan "fiyatlar reel erirken kiralann reel yUkseldigi" pozitif kira getirisi dénistmUnu 2026 birinci
ceyrekte de sUrdUrdigunU gdstermektedir; yatinmci perspektifinden brGt kira gefiri orani Ulke genelinde
ortalama %5,2'den %5,8'e dodru genislemistir. insaat tarafinda Subat 2026 insaat Maliyet Endeksi yillik %29,5
artis, insaat Uretim Endeksi ise yillk %7,1 artis kaydetmistir; maliyet baskisinin girdi enflasyonunu ashidr bu
dénemde yeni proje baslangiclarindaki ivme kaybi sirmektedir.
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Arz tarafinda yapi ruhsatl ve yapi kullanma izinleri, 6nceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yili genelinde
verilen yapl ruhsatl yUzolcUmU bir dnceki yla kiyasla yaklask %4,8 daralmis; yapr kullanma izin belgesi
yUzOlcUmU ise %2,3 oraninda gerilemigstir. 2026 birinci geyrek éncU verileri, Ocak-Subat déneminde yeni ruhsat
basvurularinda toparlanma sinyali verse de cimento ic satislanndaki %1,4'10k yillik artisin gecmis déngUlere
kiyasla zayif kaldigl, insaat tarafinin fiyat dizeltmesi ve maliyet baskisi altinda intiyath bir durus sGrdGrdGgu
g6zlenmektedir. Bu durum, é&numuzdeki 12-18 ayda yeni konut arzinda sinirl kalma beklentisini giclendirmekte;
orta vadede fiyat tabani olusumuna destek verecek yapisal bir unsur olarak éne ¢cikmaktadir.

Ticari gayrimenkul segmentinde 2026 birinci ceyrek tablosu kansiktir. A sinifi ofis piyasasinda istanbul merkez is
alanlarinda bosluk orani %11,2 dUzeyinde yataylasmis, metrekare kira bedelleri ABD dolari bazinda vyillik %4-5
artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret trafigi yillik bazda haofif artis (+%2,1)
gdésterirken, ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-
istanbul Havalimani aksi basta olmak Uzere depolama alanlarinda bosluk orani %4'0n altinda kalmakta; bu
segment yatinmci ilgisi acisindan ofis ve AVM'den ayrisan en gUclU alt pazar olmayi sGrdirmektedir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektérd 2026 1.Ceyrek Raporu

3.1.3 Turizm ve Otel Sektoru

Toplam Yabanci Ziyaretci; KUltir ve Turizmm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinda Turkiye'ye
gelen toplam ziyaretc¢i sayisi yaklasik 52,8 milyon olurken, 2024 yilinda bu sayr yaklasik 52,6 milyon olarak
kaydedilmistir. 2026 yilinin birinci ceyreginde (Ocak-Subat) Turkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayisi 4.373.337 kisi
olarak gerceklesmis, bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,7'lik artis gézlemlenmistir. 2026 yilinin birinci
ceyredinde TUrkiye'ye gelen 4,4 milyon yabanci turistin %59'u istanbul'a, %81 Antalya'ya, %2'si izmir'e, %2'si
Ankara'ya ve %0,3'U ise Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilar; isletme belgeli ve yatinm belgeli tesis sayilan incelendiginde TUrkiye genelinde toplam 881.000
oda kapasitesiyle 21.429 isletme belgeli, 63.000 oda kapasitesiyle 576 yatinm belgeli konakloma tesisi oldugu
goérilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kinimlanna bakildiginda basi 3.153 tesis ve 127.000 oda
kapasitesiyle istanbul cekmekte; onu takiben 2.897 tesis ve 110.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.
Antalya ise 2.694 isletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler géz 6ninde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 576 tesis icinde en bUyUk pay 87 tesis ve
yaklasik 17.000 oda kapasitesiyle Antalya almakta; onu takiben 72 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla, 67
tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle istanbul gelmektedir.

Doluluk Oranlarn; 2025 yilinda TUrkiye genelinde yatak doluluk orani %49,5 olarak gerceklesmistir. 2025 yilina
bakildiginda yatak dolulugu en yiksek olan sehir %66,3 ile Antalya, onu takiben %53,5 ile istanbul ve %49,9 ile
Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlarn sirasiyla yaklasik %38,5 ve %41,5 olmustur. 2026
yilinin Ocak ayinda TUrkiye genelinde yatak doluluk orani %31,1 olarak gerceklesmis, bir dnceki yilin ayni
ddénemine kiyasla %2,0 puanlik bir gerileme kaydedilmigtir.

Milliyetlere gére Gelis Sayilan; Milliyetlere gore gelis dagilimi incelendiginde, 2025 yilinda 6,9 milyon giris ile
Rusya Federasyonu birinci, 6,7 milyon giris ile Almanya ikinci, 4,3 milyon giris ile de Birlesik Krallk GcUncuU sirada
yer almaktadir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusya Federasyonu'ndan gelen turist sayisi %2,9 artmis,
Almanya'dan gelen turist sayisinda %1,9 oraninda bir artis yasanmis, Birlesik Krallk'tan gelen turist sayisi ise %3,7
oraninda dUsmustUr. 2026 yilinin birinci ceyreginde (Ocak-Subat) ise Rusya'dan gelen turist sayisi bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %5,6 artarken, Alimanya'dan %2,3 artis, ingiltere'den ise %7,1 dUsUs yasanmistir.

STR — TUrkiye; 2026 yilinin birinci ceyreginde (Ocak-Subat), Turkiye genelinde otel doluluk oranlar bir dnceki yilin
ayni dénemine kiyasla %3,4 dUsus gdstererek %54,2 seviyesinde gerceklesmistir. Ayni donemde ortalama oda
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fiyat da %4,5 azalarak 105,20 Euro olarak kaydedilmistir. istanbul'da 2026 yilinin birinci ceyredinde doluluk
orani, bir énceki yiin ayni dénemine gére %5,0 gerileyerek %60,7 seviyesine dUsmustUr. Ortalama oda fiyati ise
ayni dénemde %2,8 azalisla 114,70 Euro olarak gerceklesmistir. Ankara'da ise birinci ¢ceyrekte olumlu bir
performans godzlemlenmis; doluluk orani %7,4 artarak %63,7 seviyesine yukselmistir. Buna karsilik orfalama oda
fiyat %2,9 dUsUsle 94,23 Euro seviyesinde kalmistir. izmir'de doluluk orani birinci ceyrekte %4,3 artisla %57,9
olarak kaydedilirken, orfalama oda fiyat %1,1 dUsus gdstererek 107,39 Euro seviyesine gerilemistir. Bodrum'da
ise 2026 yilinin birinci ceyredinde doluluk orani %54,2 artarak %18,5 seviyesine yUkselmis, ortalama oda fiyati ise
%21,6 dUsUsle 93,30 Euro olarak gerceklesmistir.

STR — Global; 2026 yilinin birinci ceyredinde (Ocak-Subat) istanbul'da otel doluluk orani, bir dnceki yilin ayni
doénemine kiyasla %5,0 dUsUs gostererek %60,7 seviyesinde gerceklesmistir. Ayni ddnemde ortalama oda fiyati
da %2,8 azalarak 114,70 Euro olarak kaydedilmistir. Atina'da 2026 yili birinci ceyregdinde doluluk orani %5, 1
gerileyerek %50,6 seviyesine diUsmesine ragmen, fiyatlama performansinin guclu seyrettigi gérllmektedir.
Bangkok'ta ise birinci gceyrekte kismi bir toparlanma gdzlemlenmektedir. Doluluk orani bir énceki yilin ayni
dénemine goére %1,6 artisla %79,2 seviyesine yUkselmistir. 2026 yilinin birinci ¢ceyreginde ortalama oda fiyatlan
acisindan Atina ilk srada yer alirken, istanbul ikinci, Bangkok ise UcincU sirada konumlanmaktadir. Doluluk
oranlarinda ise Bangkok liderligini korurken, Ankara ikinci, istanbul Gctncl srada yer almaktadir.

(Kaynak: GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektérd 2026 -1. Ceyrek Raporu)

Turizm ve Otel Performansi
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konaklama tesisi oldugu gorllmektedir.
Kaynak: T.C. KUItUr ve Turizm Bakanligi
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Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatlan - STR Verileri

Dotuduk (8 ADR (€

istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri
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TORKIY 624 | 625 | 561 | S42 1356 1332 1102 | 1052
| 9
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Kaynak: Costae SC1 werteri Ocak - Subist anfanme kapsamaktade

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Adanaili

Adana, Turkiye'nin en kalabalik 7. ilidir. Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére ilin nUfusu
2025 yili itibarnyla 2.283.609 kisidir. Bu nUfusun 1.141.614'0n0 erkekler, 1.141.995'ini kadinlar olusturmaktadir. Buna
goére erkek nufus toplam nufusun %49,99'unu, kadin nUfus ise %50,01'ini olusturmaktadir. Adana ili idari olarak 15
ilceden meydana gelmekte olup, ilin en kalabalik ilcesi Seyhan, en az nUfusa sahip ilcesi ise Saimbeyli'dir.
Cografi olarak TuUrkiye'nin guneyinde konumlu olup, Cukurova bdélgesi icerisindedir. Adana ili, doguda
Osmaniye, Kahramanmaras, Gaziantep, batida; icel, kuzeybatida; Nigde, gineydoduda, Hatay illeri ile
komsudur.

Adana’'nin sehir merkezi, Akdeniz’den 30 km iceride Seyhan Nehri'nin Uzerinde bulunmaktadir. Seyhan ilgcesi
sehir merkezi sinirlan icerisinde, YUregir, Cukurova, Saricam, ve Karaisall sehir merkezi disinda kirsal alanlarda,
Yumurtalik ve Karatas Akdeniz sahilinde bulunmaktadir. il yizélciminin % 49 daglik, % 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
kislar ik ve yadishdir. Bdlgede bitki 6rtisd makidir. il disindaki topraklarinda, narenciye, muz, pamuk, kivi gibi
UrUnler cogunlukla yetistiriimektedir.

TUrkiye'deki yedinci buyuk metropolitan olup Ulkenin 6nde gelen tanm, ticaret ve kUltGr merkezlerinden biridir.
TUrkiye'deki maden zengini 4. bdlge olan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve ¢inko yataklarn agisindan
onem tasimaktadir.

3.2.2 Seyhan ilgesi

Seyhan, TUrkiye'nin 5. BUyUk ilcesi olup, Adana BlyUksehir Belediyesi'ne baglidrr. iice merkezi konumda, tom
arterlere yakindir. Adana’nin ilk yerlesim yeri olan ilcenin, dogusunda, YUregdir, batisinda, Tarsus, kuzeyinde
Cukurova, guneyinde Karatas ilgeleri ile sinir komsusudur. Sanat ve KUltUr acisindan zengin olan ilce bircok
kOItOr merkezini icerisinde barndirmaktadir. Bunlar; Adana Kultir ve Sanat Merkezi ve Sabanci Koltir Merkez,
Seyhan KUltUr Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu‘dur.

iice, butin merkezi ulasim alanlanna sahip olmasi nedeniyle stratejik olarak da énemli bir yere sahiptir.
Sakirpasa Havalimani, Adana Tren Gar ve Sehirlerarasi Otogar ilce sinirlan icerisinde yer almaktadir. Ayrica
idari acidan ilin en dnemli yapisi olan Valilik ve il Emniyet MUdUrUgU de ilge sinirlan icerisindedir.

3.2.3 Cinarl Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Cinarli mahallesi, Adana'da Seyhan ilgcesinde bulunan bir semfttir. Adana'da sosyal yasamin édnemli
merkezlerinden biri olan semtte, Atatirk Caddesi, Turhan Cemal Beriker Bulvar, inénU Caddesi bulunmaktadir.
Konu gayrimenkul, genel itibariyle 30-40 yillik eski binalarnn mevcut oldugu bdlge icerisinde yer almaktadir.
Konu tasinmazin yakin ¢evresi sehrin en dnemli bdlgelerinden olup, ¢cevresinde benzer &zelliklerdeki 15 - 20 yillik

4

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS. 19 |



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

8-10 katl oteller, inénO Caddesi Uzerinde 7-9 katl yapilar, ic kisimlarda ise 4-5 katl yapilar bulunmaktadir. Sehrin
en eski yerlesimlerinden biri olan bu bélgede binalann normal katlan biro, zemin katlan dukkan olarak tercih
ediimektedir. Bolge genelde orta ve Ust gelir grubu tarafindan yatinm ve yerlesim amacl olarak talep
gérmektedir. Tasinmaza yakin konumda olan inén0 Caddesi Uzerinde ticari potansiyel Ust seviyelerdedir.
AtatUrk Caddesi Uzerinde genel olarak arac ve insan yogunlugu yasanmaktadir.

Cinarli Mahallesi, Adana'da kUltUr ve sanat etkinliklerinin yogun olarak dizenlendigi ve ilgi gérdigU semtlerin
basinda gelmektedir. Bircok buyuUkelcilik binasi semtin sinirlar icerisindedir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

Yakin Cevre — Turhan Cemal Beriker Bulvarn Goérontisu Yakin Cevre - Turhan Cemal Beriker Bulvar GérintUsu

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 késesinde konumlu bulunan Divan Oteline ulasim
saglanir. Ana gayrimenkul kuzey yonden Turhan Cemal Beriker Bulvar’na cephelidir. Gayrimenkul toplu tasima
ve 6zel arag ile yUksek erisilebilirlige sahip olup, cepheli oldugu cadde ve sokaklarn yaya sirkUlasyonu dUstk-
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 Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme konusu ana gayrimenkul; Adana ili, Seyhan licesi, Cinarli Mahallesi, sinirlari icerisinde yer alan, 3.608
m? yUz dlcUminde arsa Uzerinde konumlu, tapuda "Ondért Katli Otel isyeri ve Arsasi" vasifli otel binasidr.
Tasinmaz hisseli mUlkiyete sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf yapida olup, duz bir topografyaya sahiptir.
imar planina goére, parselin kuzey cephesindeki imar yoluna (Turhan Cemal Bulvarina) ~80 m, gUney
cephesindeki 61007. Sokaga ~60 m cephesi bulunmaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme gUnu itibariyle, parsel Uzerinde, ayrk nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda, 3 Bodrum +Zemin
+ Asma Kat + 9 Normal Kat + Teras Kat olarak projelendiriimis ve insa edilmis, 2 adet ticari Unite barndiran, 1
adet otel binasi bulunmaktadir. Tek blok olarak insa edilen yapl, projesinde ve yerinde toplam 26.215 m? brit
kullanim alanina sahiptir. “Ondoért Katli Otel Is Yeri ve Arsast" vasifl ana gayrimenkul 3 adet badimsiz bélimden
olusmaktadrr.

\.
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*1 no'lu bagmsiz bélim, kuzeyden verilen bina girisine gére sag tarafta, Zemin + Asma katl olup toplam 578
m? kullanim hacmine sahiptir. Yapi girisi batl cepheden saglanmaktadir. Kiraci tarafindan restoran olarak
kullaniimaktadir.

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

*3 no'lu bagimsiz bélum, 3 Bodrum + Zemin + Asma + 9 Normal katlh olup toplam 25.587 m? kullanim hacmine
sahip otel tesisidir.

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

Katlara Goére Alan Dagiimlart (m?)

Katlar Kot Alti Kot UstU
9.Normal Kat 1.630
8.Normal Kat 1.630
7 Normal Kat 1.630
6.Normal Kat 1.630
5.Normal Kat 1.630
4 Normal Kat 1.630
3.Normal Kat 1.630
2.Normal Kat 1.630
1.Normal Kat 1.446
Asma Kat 1.685
Zemin Kat 2.010
1.Bodrum Kat 2.678

2.Bodrum Kat 2.678

3.Bodrum Kat 2.678

Toplam (m?) 8.034 18.181
Genel Toplam (m?) 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 paylan ve bagimsiz bdlum
numaralari icin onaylanmis olan mimari projesi incelenmis olup, konu tasinmaziarnn binanin tamamini
olusturmakta oldugu gorGimustur. Konu mimari proje ile yapi ruhsati ve yapl kullanma izin belgesi Uzerinde
yazan insaat alanlannin uyumlu oldugu tespit edilmistir. Ancak yerinde yapilan incelemelerde 1 no'lu dUkkan
kullaniminda yaklasik 74 m? alaninin kis bahcesi olarak olusturuldugu ve 3 no'lu otel nitelikli tasinmazda ise
balkon nitelikli alanlann yaklasik 119 m?'lik kisminin kapal olarak kullanildigi tespit edilmistir. Bu alanlar icin yapi
kayit belgesi alinmigstir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme Karkas

Yasl 11

insaat Nizami : Ayrik Nizam

Toplam insaat Alan © 26.215,00 m? (Yapi Kullanma izin Belgesine gére)
Toplam Kat Adedi ;3 Bodrum + Zemin Kat + Asma Kat + 9 Normal Kat + Teras olmak Uzere Toplam 14 Kat
Dis Cephe ;. Aliminyum kompozit panel

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Trafo . Mevcut

Su Deposu . Mevcut

Hidrofor ;. Mevcut

Klima Tesisat . Merkezi Sistem

Isitma Sistemi . Dogalgaz

GuUvenlik Sistemi . GuUvenlik elemanlarn ve gbvenlik kameralar
Havalandirma Sistemi . Mevcut

Asansor . Mevcut (4 adet mUsteri, 2 adeft servis )
Jeneratér . Mevcut
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Yangin ihbar Sistemi ;. Mevcut (Duman algilayici sensérler)

Yangin S&éndurme Sistemi : Mevcut (Sprinkler, yangin dolabl, yangin séndurme tupleri)
Yangin Merdiveni ;. Mevcut (3 adet betonarme)

Otopark . Bodrum katta kapall, &n cephede acik otopark alani mevcut

Gayrimenkulin yapi kuIIcmma izin belgesi ve tadilat ruhsah incelenmis olup, belge Uzerindeki gayrimenkulin kullanim
alaninin 26.215 m? oldugu gorilmustUr. Yapi kullanma izin belgesine gére 26.215 m?'nin 50 m?’si 2 no'lu bagimsiz bdlum; 578
m?'si 1 no'lu bagimsiz bélim; kalan 25.587 m?'si ise otel niteliginde olan 3 no’'lu badimsiz b&limdur. Yapilan incelemelerde,
Parsel Uzerindeki yapi ruhsat ve yapi kullaonma izin belgesine uygun olarak insa edilmistir. Aykin bdlumleri Yapi Kayit
Belgesine konu edilmigfir.

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri ve Fotograflan

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

2 no'lu bagimsiz bolim, otel dahilinde, giriste sag tarafta konumlu zemin katta, 50 m? brit kullanim alanina
sahip dukkandir.

3 no’lu bagimsiz bélum olan Divan Otelinin kullanilan baIUmMUNGn alani yaklasik brit 25.587 m? dir. Kullanilan
alan icerisinde, kat holleri, kapall otopark alanlar, tesisat alanlarn v gibi ortak kullanim alanlan da yer
almaktadrr.

Tasinmaz, 5 yldizl otfel standartlarnnda insa edilmis olup, foplamda 180 adet oda ve 400 yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Dis ve ic kapi dogramalarn ahsaptan pencere dogramalar ise aliUminyumdan imal edilmis
olup, cift camlidir. Konaklama odalarinin zeminleri hali ve traverten kapl, duvarlan saten boyall ve duvar
kagidi kaplamadir. Tavanlar ise algi asma tavandir. Restoran ve barlarda tavanlarda ses yayin tesisati kurulu
olup, duman detektorleri, sprinkler ve havalandirma sistemleri bulunmaktadir.

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

3 NOLU BB GORSELLERI

3. Bodrum Kat Gorseli 2. Bodrum Kat Gorseli(Mutfak)
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*1.Bodrum Kat Gérseli

1.Bodfum Kat Gorseli (Sauna)

1.Bodrum Kat Gérseli (Dinlenme Alani)

Kral Dairesi Kral Dairesi

\.
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Kral Dairesi Kral Dairesi

Standart Oda Standart Oda

Standart Oda
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Toplanti Salonu Salon
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2 Numarali Bagimsiz Bolum Gorselleri 2 Numarali Bagimsiz BoIum Gorselleri

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

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

3.4.5 _Gay_rimenkulijn Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle 3 nolu bagimsiz bdlim otel olarak kullaniimakta, 1 ve 2 nolu bagimsiz bdlumiler 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 faydalarin belli bir tarihteki degerinin belilenmesi
amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlUOligUn, 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 gérilen tahmini
futardr.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz muUlkiyet haklarnnin, 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 sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibarnyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin fahmin edilmesi gerekli gorGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yGkimlUlGgun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarn
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclar dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayrn ayn degerlerinin foplamindan 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 varliklarnn satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gériimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir sGresi 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 saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mUmkin olmadigi ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
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 varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tfanmlanan 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 varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 26 |



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

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 dénemde satiimis olmasi,

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

(c) dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili skk yapillan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl 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 dénistGrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli 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 yonteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; dederleme konusu varigin ve dederleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tOrinUn secilmesi (&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmint
nakit akislarina 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 edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge 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 dustimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, kafiimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabiimesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deg@er esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde 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
+ Yapl kullanma izin belgesinin bulunmasi ve % Konumlu oldugu bulvarin yaya
binanin tUm alan kullanimlarnnin yasal olmasi, sirkUlasyonunun baz ticari fonksiyonlar igin
+ Gayrimenkulin bulvar Uzerinde konumlu yeterli olmamasi
olmasi,

+ Ticari olarak yuUksek gorinurlGgu ve reklam
kabiliyetinin yuksek olmasi,

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

+ Kapal otopark alaninin bulunuyor olmasi,

Firsat Tehditler
+ Yapmin bilinidigi yGksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmasi, gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektéroni 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 arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérGsmeler 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 sartlarina sahip satilik bos arsa emsallerinin bulunmamasi nedeni ile
yakin bélgelerdeki arsa emsalleri arastinimistir. isyeri nitelikli 1 ve 2 numarall badimsiz bélimlerin direkt
kapitalizasyon yéntemi kapsaminda deger takdir icin de dukkan vasifli kiralama emsalleri arastinimis olup,
olumlu ve olumsuz &zelliklerine gbére analiz edilmistir. Ulasilan emsal verileri asagida sunulmaktadir.

Satilik Arsa Emsalleri

No Konum Durum Alan Fiyat Fiyat Olumlu / Olumsuz
(m?) ()  @a/m?y)  Ozellikleri

1 Sehirici Satilik 2.793 150.000.000 53.706 Sehir icinde bulunan, 2.793 m? bUyUklige sahip, Ticaret + Konut Alani E: 2.00 yapilasma sarflarina
sahip KanalUstd Mah. 10576 ada 7 parsel satiliktir. Arsanin mevcutta imar uygulama plani iptal
edilmistir.

2 Ankara- Satilik 2.840 130.000.000 45.775 Havaalani kavsaginin batisinda, yaklasik 1,8 m mesafede Turhan Cemal Beriker Bulvan Uzerinde

Adana Yolu 2.840 m? terki bulunmayan Ticaret Alani E: 2.4 yapilasma sartlarina sahip Sakirpasa Mah. 941 ada

113 parsel satiliktir.

3 Sehir Merkezi  Satilik 150  12.000.000 80.000 Carsi icinde yer alan, 150 m? bUyUklige sahip, MIA Alani, E: 2.4 yapilasma sartlarnna sahip
KuruképrU Mahallesi 303 ada 31 parsel satiliktir.

4 Sehir Merkezi  Satilik 344 17.200.000 50.000 Tasinmaza yakin mesafede, ara sokakta bulunan 494 m?2 alanl Ticaret + Konut Alani E:2.40
yapllasma sartlarina sahip Yiredir licesi, Karstyaka Mah. 9647 ada 18 parselin 344 m? hissesi satiliktir.

5 Sehir Merkezi  Satilik 168 7.500.000 44.643 Tasinmaza yakin mesafede, ara sokakta bulunan 339 m? alanli Ticaret + Konut Alani E:2.40

yapilasma sartlanna sahip Yiregir licesi, Karsiyaka Mah. 9650 ada 5 parselin 168 m? hissesi satiliktir.

-
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Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum

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

Kat

Yakin konum B+

I+A
Ziyapasa B+Z
Bulvar
Turhan z
Cemal
Beriker
Bulvarn
Ziyapasa B+Z
Bulvar
Ziyapasa B+
Bulvarn Yakini  Z+A

Alani

*m?)
255

407

285

880

270

*Beyan edilen, **Tahmin edilen,
Emsaller kat dagilimlanna gére zemin kata indirgenerek serefiye ¢calismasina konu edilmistir. Zemine indirgenen alan hesabinda, asma kat alani 1/2 oraninda,
zemin kat alani 1/1 oraninda, bodrum kat alani 1/4 oraninda indirgenerek alana dahil edilmistir.

Gayrimenkuller aracilik firmalar tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyUkliginden daha bUyUk alanli (%15-25) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum
tahmini gayrimenkul blyUkliginde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmistir.

Alani

**(mg)

176

278

250

500

150

*Fiyah
(TL/Ay)

235.000

300.000

230.000

400.000

150.000

*Fiyah
(TL/m?/Ay)

1.335

1.079

920

800

1.000

Qlumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Tasinmaza yakin konumda, kismen reklam kabiliyeti daha iyi, yaya trafiginin daha fazla oldugu
kése konumda zemin kat 130 m?, asma kat 95 m?, bodrum kat 30 m? oldugu beyan edilen
zemin kat 125 m?, asma kat 90 m?, bodrum kat 25 m? oldugu disinUlen dikkan kiraliktir.
(Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.) (Zemine indirgenmis
alan: 176 m?)

(Degerleme konu tasinmaz konum ve alan bUyUkligU olarak yUksek serefiyededir.)

Tasinmaza yakin konumda, Ziyapasa Bulvar Uzerinde, reklam kabiliyeti iyi 247 m? zemin, 160 m?
bodrum katlh oldugu beyan edilen toplam 240 m? zemin 150 m? bodrum alanli oldugu
disUndlen dUkkan kiraliktir.

(Asma kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir.) (Zemine indirgenmis alan: 278 m?)

(Degerleme konu tasinmaz konum olarak yUksek serefiyededir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni bulvar Uzerinde bulunan 285 m? oldugu
beyan edilen, 250 m? oldugu disinUlen dUkkan aylik 230.000 TL bedel ile kiraliktir.

(Degerleme konu tasinmaz mimari ve insaat dzellikleri olarak distk, alan bUyUkIigU olarak
yUksek serefiyededir.)

Tasinmaza yakin konumda, Ziyapasa Bulvar Uzerinde, reklam kabiliyeti iyi 440 m? zemin, 440 m?
bodrum katlh oldugu beyan edilen toplam 400 m? zemin 400 m? bodrum alanli oldugu
disUndlen dUkkan kiraliktir.

(Asma kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir.) (Zemine indirgenmis alan: 500 m?)

(Degerleme konu tasinmaz alan bUyUklUgU olarak dUsuk serefiyededir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan zemin 120 m?, asma 100 m? bodrum 50
m? alanli oldugu beyan edilen zemin 100 m? asma 80 m? bodrum 40 m? oldugu didsUndlen
dUkkan kiraliktir,

(Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.) (Zemine indirgenmis
alan: 150 m?)

(Degerleme konu tasinmaz konum olarak dUsUk, alan bUyUkligU olarak yUksek serefiyededir.)

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikarhlimis, Degerlemeye Konu

Gosteren Krokiler

~

ey

11526 (74 ; ﬂ T

Gayrimenkule Yakinhgini

Emsal gayrimenkullerin konumlarini goésteren kroki (Arsalar)

¢
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Emsal gayrimenkullerin konumlarni gésteren kroki (DUkkan)

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrm’qh Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Duzeltmeler, DUzeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh 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 gérisilmis ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlarn
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 égrenilmistir. 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
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin  fiziksel &zelliklerinin  dikkate
alinmasina, fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
farkl olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliiklannin dederlemede dikkate alinmasina; fam mulkiyet
devrine iliskin emsaller [farkll muUlkiyet tarzlannin (hisseli muUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya
cikaracagd serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlar incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

¢ Kapal alani bO0yUdUkce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

¢ Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gbre degerleme konusu parsel ile benzer nitelikte arsa
arzi bulunmamaktadir. Bu sebeple bdlgedeki satilik arsalar incelenmis ve aracilik hizmeti yapanlardan
bilgiler alinmistir. Edinilen bilgilere gére tasinmazin arsa degerinin 65.000 TL/m? civarnnda olabilecedi
belirtilmistir.

¢ Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére dukkanlarnn konumu, bUyUkligu ve kat adedine

gore zemine indirgenmis aylik kira fiyatlan 800-1.335 TL/m? arasinda degistigi gorGimuUstir.

Emsallerin Karsilastirimasi

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

¢
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Emsal gayrimenkullerden 6ngorilen pazarlik paylarnnin dUstlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“Konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, kullanim alani bUyUkligu, parsel dzelliklerine ve mulkiyet durumu™ gibi
kriterlere goére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin_Konuma lliskin _Dizeltme Kriteri'nde; raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin - Sanal  Ortamdaki
Haritalarnndan Cikartimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkullere Yakinhgini Gésteren Krokiler” boéliminde
sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlarn dikkate alinmis; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirlidi,
merkezi konumu, manzara durumu, manzara agisi, fabela degeri vb. kriterleri géz 6nUnde bulundurularak
dUzeltme yapilmigtir.

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

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriteri'nde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri, acik - kapall
otopark durumu, kattaki konumu vb. kriterleri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin_Alana lliskin DUzeltme Kriteri'nde; emsallerin alanlan gdz éninde bulundurularak dizeltme
yapiimistir. KicUk alana sahip bina, dikkan ve arsalar, bUyUk alana sahip bina, dUkkan ve arsalara goére daha
yUksek birim degerlerle kiralanmakta ve satimaktadir.

Emsallerin imar Durumuna lliskin Dizeltme Kriterinde, parsel cephe genisligi ve sayisi, edimi, imar durumu, vb.
gibi kriterler g6z 6nUnde bulundurularak dizeltmeler yapilimistir.

Hisseli Mulkivet Durumuna lliskin  DUzeltme Kriteri'nde: emsallerin hisseli mUlkiyet durumu géz éninde
bulundurularak duzeltme yapilmistir. Hisseli mUlkiyet yapisina sahip gayrimenkullerin satis sureleri, hisseli yapida
olmayanlara gére daha uzun, satis kabiliyetleri ve degerleri hisseli yapida olmayanlara gére daha dusUk
olmaktadir.

Yukanda belirtilen emsaller arasindan, degerlemeye konu tasinmaz ile benzer 0Ozelliklere sahip oldugu
kanaatine varilan 5 adet arsa emsali ve 5 adet dukkan emsali secilmis ve 2 adet tablo seklinde asagida
sunulmustur. Secilen gayrimenkuller, numaratajlarina goére tablolara islenmistir. Satis degerlerine gére 2 adet
tablo hazirlanmis ve gayrimenkullerin olumlu / olumsuz dzelliklerine gore serefiye uygulanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gére ¢cok kUcUk yUzdlcUme sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin dizeltme kriterinde g6z 6ninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkulUn kullanim alani bUyUklogu icerisinde kat holU ve teknik ortak alan bUyuklUkleri
yver almasina ragmen, emsal gayrimenkullerin fahmin edilen alanlan icerisinde kat holG alanlar
bulunmamaktadir. Bu durum alana iliskin  dUzeltme kriterinde negaftif serefiye olarak géz 6nUnde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,

Daha lyi imar Durumuna Sahip, Daha iyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip” ise serefiye
negatif girimekte, emsal gayrimenkul “Cok Hisseli” ise serefiye pozitif girimektedir.

Deger Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma - Arsa Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 150.000.000 130.000.000 12.000.000 17.200.000 7.500.000 TL
Pazarlik Pay 25% 30% 15% 15% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 112.500.000 91.000.000 10.200.000 14.620.000 6.750.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 2.793 2.840 150 344 168 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 2.793 2.840 150 344 168 m?2
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 53.706 45.775 80.000 50.000 44.643 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 40.279 32.042 68.000 42.500 40.179 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 60% 110% 0% 40% 40% %
imar Durumu DUzeltmesi 25% 20% 15% 25% 25% %
Alana lliskin DUzeltme -5% -5% -25% -25% -28% %
Hisse Durumu DUzeltme 0% 0% 0% 5% 5% %
Toplam DUzeltme 80% 125% -10% 45% 42% %
Serefiye Uygulanmis Deger 72.503 72.095 61.200 61.625 57.054 TL/m?
Ortalamasi 64.895,3 TL/m?
Takdir 65.000 TL/m?

Konu gayrimenkulin arsa degerinin ~65.000 TL/m? (64.895,3 TL/m?) olabilecegdi gbrus ve kanaatine varimistir.
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Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma - DUkkan Kira Degeri

E6 E7 E8 E9 E10
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 235.000 300.000 230.000 400.000 150.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 25% 15% 15% 18% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 176.250 255.000 195.500 328.000 120.000 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 255 407 285 880 255 TL/m?/Ay
Alan DUzeltmesi 45% 46% 14% 76% 45% %
DUzeltilmis Alan (Z..A.)(D) 176 278 250 500 176 TL/m?/Ay
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 922 737 807 455 556 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 1.001 917 782 656 800 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -10% -15% 0% 0% 5% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 0% 5% 0% 0% %
Mimari Ozellik Dizeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -5% 0% -5% 20% -5% %
Toplam DUzeltme -15% -15% 0% 20% 0% %
Serefiye Uygulanmis Deger 851 780 782 787 800 TL/m?/Ay
Ortalamasi 800,0 TL/m?/Ay
Takdir 800 TL/m?/Ay

Konu gayrimenkulUn kira degerinin ~800 TL/m?/Ay (800,0 TL/m*/Ay) olabilecegdi gorUs ve kanaatine varlmigtir.
(Yukandaki tabloda 1 bagmsiz b&lum numaral dikkan icin serefiye calismasi yapimis olup, 2 numaral
dUkkanin alani dikkate alinarak deger gérusu kalibre edilmistir.)

Otel Konaklama Ucretleri (%10 KDV ve Konaklama Vergisi Haric)

Otel Adi Cift Kisi - Gecelik Oda Ucreti (TL)
Adana Hiltonsa Hotel 6.300
Sheraton Grand Adana Hotel 7.000
Double Tree By Hilton Adana Hotel 7.350
ibis Otel 2.700
Divan Adana Oftel* 6.090

Otel oda Ucretidir. Bilgi amagcl sunulmaktadir.

Degerleme dbdneminde bdlgede emsal olabilecek standart otel odalann gecelik fiyatlan arastinimis ve
yukanda tabloda sunulmustur. Gerceklesen satis fiyatlarnnin ve dénem ortalamasinin tabloda sunulan fiyatlarn
alfinda oldugu bilgisi edinilmistir. Standart oda, Suit Oda ve Kral Dairesi adetleri, fiyatlan ve oda Ucreti
ortalamalarn dikkate alinarak 2026 yilinin oda satis fiyatinda +%16 seviyesinde guncelleme yapilmistir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili
karar ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yontemleri” baslikli 10.4. maddesinde; “Degderleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yédntemin dogruluguna ve guUvenilifigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” belirtmesi yapilimistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarnin ginimUizdeki degerini bulma islemidir. Bu
ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli
arz ve talep faktérleri ve strekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Degerleme konusu gayrimenkulin gelir getiren
bir mUlk olmamasi ve gelir getirme potansiyelinin de olmamasi dikakte alinarak Gelir Yaklasimi Yénteminin
uygulanmamasina karar verilmistir.

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

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

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

(c) énemli dlcUde benzer varlklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s&z konusu
olmasi.

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Degerleme calismasinda gayrimenkulUn satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir.

Bulunan emsaller; imar durumu, yUzolcim, konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gérisulmus;
kamu kurum ve kuruluslarndan da bilgi ediniimis, ayrnca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartian UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gbre; * degerleme konusu varligin veya buna énemli élcUde benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem gobrmesi ve/veya”, “6nemli &lcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya glncel
go6zlemlenebilir islemlerin sé&z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

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

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini Gosteren Krokiler

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

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, 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 6nUnde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki tfablolarda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

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

1653 ada, 143 parsel 3.608 65.000 Tam Hisse  234.520.000
Toplam Yaklasik (TL) 234.520.000

Tercih edilen yonteme goére arsanin Tam Hisse Dederinin 234.520.000 TL olabilecedi goéris ve kanaatine

variimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge 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
paylarnin disulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, kafiimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar 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 ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Bolgedeki arsa emsal degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili ihtiyac duyulan insaat
maliyetinin takdir edilebilecek olmasi géz éninden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanabilecek olmasi dikkate alinarak, degerleme ydntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullaniimasi
uygun bulunmustur. Bu analizde gayrimenkulUn bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalann insaat
maliyetleri ve gecmis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbéz &énunde bulundurularak
degerlendirilmistir.

6.2.3 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 satilik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar durumu ve alan bUyUklogu” gibi
serefiye kriterleri raporun “BéluUm 5 Degerleme Calismasinda Erislen Bilgi Ve Veriler” bashgr altinda
sunulmaktadir.

Maliyet ydnteminde 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 65.000 Tam Hisse  234.520.000
Toplam Yaklasik (TL) 234.520.000
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Tercih edilen degerleme yodntemine gdre gayrimenkulin arsanin Tam Hisse Degerinin 234.520.000 TL
olabilecegdi gorus ve kanaatine varimistr.

6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimiar

Bina maliyet degerleri, binalann teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
Ozelliklerde insaa edilen binalann insaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimiz dikkate alinarak belirlenmistir.
Konu parsel Uzerinde yer alan “cevre dizenlemesi, beton saha ve yesil alan dUzenlemeleri, otopark giris ve
clkisa hizmet eden yollar, cevre duvarn ve gUvenlik unsurlarn vb... * isler harici ve muUteferrik isler kapsaminda
degerlendirilimis olup, maliyetleri degere yansitilmistir.

Ayrica yapl maliyeti tespit edilirken gincel 03.02.2026 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri ve binanin mevcut teknik ve mimari durumu gbz 6ninde bulundurulmustur. Yerinde yapilan
incelemelerde, yapinin “5B yapi sinifi” Gzeri oldugu tespit edilmis olup, yapinin yasi ve bakim durumu ile alakal
eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve % 11 yipranma orani uygulanmasi uygun gorUlmustir. Tasinmazin
dUkkan ve otel olarak kullanimasi ve ic kisimlarnnin bakimli olmasi da yapi maliyeti belirlenirken dikkate
alinmigtir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

Bagimsiz bdlum arsa degeri, arsa payina disen arsa bUyUklUkleri dikkate alinarak hesaplanmis, Uzerine
bagimsiz bélim alanlan Uzerinden maliyet degerleri de eklenerek maliyet yontemine gobre Pazar Degerleri
tespit edilmistir.

Arsa Degeri Tablosu

Takdir Edilen Deger Arsa BUyUKIOGU Arsa Degeri Yaklasik Arsa Degeri
Ada Parsel (1L /212) Y (n?z) ?TL) ?TL)
1453 143 65.000 3.608 234.520.000 234.520.000
Toplam Arsa Degeri 234.520.000
1 Numaral Bagimsiz B&IGm (7/115 Arsa Payi) Arsa Payi Degeri (TL) 14.275.130
2 Numarali Bagimsiz B&IGm (1/115 Arsa Payi) Arsa Payi Degeri (TL) 2.039.304
3 Numarali Bagimsiz B6IGm (107/115 Arsa Payi) Arsa Payi Degeri (TL) 218.205.565
Maliyet Degeri Tablosu

1 Numaral BB
BSIGM insaat Alani Birim Insaat Maliyeti Yipranma Orani *Toplam Maliyet Yipranma Sonrasi /
(m?) (TL/ m?) (%) (TL) Malliyet (TL)
is Yeri 578 40.800 1% 23.582.400 20.988.336
Arsa Payl Degeri 14.275.130
Toplam Maliyet 35.263.466
Degeri (TL) ~35.265.000

2 Numarali BB

B&IGM insaat Alani Birim Insaat Maliyeti Yipranma Orani *Toplam Maliyet Yipranma Sonrasi /
(m?) (TL/ m?) (%) (TL) Maliyet (TL)
is Yeri 50 40.800 1% 2.040.000 1.815.600
Arsa Payl Degeri 2.039.304
Toplam Maliyet 3.854.904
Degeri (TL) ~3.855.000

3 Numarali BB
BSIGM insaat Alani Birim insaat Maliyeti Yipranma Orani *Toplam Maliyet Yipranma Sonrasi /
(m?) (TL/ m?) (%) (TL) Malliyet (TL)
Otel 25.587 68.000 1% 1.739.916.000 1.548.525.240
Arsa Payl Degeri 218.205.565
Toplam 26.215 Toplam Maliyet 1.766.730.805

Toplam Arsa Degeri (TL)
Toplam Maliyet Degeri (TL)
Genel Toplam Deger (TL)

Toplam Deger Tablosu

Degeri (TL)

~1.766.730.000

234.520.000
1.571.329.176
1.805.849.176
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6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistGrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU 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 édnemli 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 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varigin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tOrintn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
fahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmint
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

6.3.3 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 otelin son 3 yillk verileri ve piyasa
verileri dikkate alinarak indirgenmis Nakit Akisi Yontemi ile Gelir Yaklasimi yéntemine gére dederi bulunmustur.

Varsayimlar

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

Deger tarihi 30.06.2026 olarak kabul edilmistir.

Otelin 365 gUn faaliyet gosterecegdi varsayilmigtir.

Otelin gerceklesen doluluk oranlarn dikkate alinarak ilk 12 aylik dénem icin %75 doluluk olacagi sonraki

dénemlerde artarak %80'e yUkselecegdi varsayilmistir.

Tum &demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e ik 12 aylik ddnemde ortalama oda satis gelirinin 6.090 TL olacad varsayilmistir. (2026 yilinin ilk é aylik
déneminin geride kalmasi, yaz sezonunun baslayacak olmasi sebebiyle dénem oda fiyatinda +%16
seviyesinde guncelleme yapilmistir.)

o 5 yildizli otelin oda sayisi 180 kabul edilmistir.

e Merkez Bankasi enflasyon tahmini raporu dikkate alinarak oda fiyat artisi bu oranlara yakin olarak
tahmin edilmistir. ilk 12 aylik dénem sonunda %25, sonraki dénemler %20, %15 ile devam edip, sabit
kalacagi varsayilmustir.

o GOP (Gross Operating Profit) orani otelin gecmis yillar performansi dikkate alinarak ilk dénem icin %47
ile baslayacagdi, sonraki yillarda artarak %48'e ulasip projeksiyon sonuna kadar sabit kalacagdi
varsayimistir.

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

¢ Oftelde yenileme maliyetinin toplam otel gelirinin foplam ciro bedelinin % 1,5'i civannda olacagd yillar
itibariyle toplam gelir ile orantili olarak artacagr dGngdrolmustr.

e Bina sigortasi bedeli 6denecek olup, 2026 yili icin 2.500.000 TL bina sigorta bedeli 6denecedi
varsayllmistir. Yillar itibari ile enflasyon tahminleri oraninda artacagi kabul edilmistir.
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e Tasinmazin Emlak Vergisi bedeli 2026 vili icin 1.670.000 TL olarak varsayilmustir. Yillar itibari ile enflasyon
tahminleri oraninda artacagdi kabul edilmigtir.

¢ Ddénem sonu Kapitalizasyon orani tfasinmazin niteligi ve konumu goézetilerek % 7 kabul edilmistir.

e Indirgeme orani %25 olarak kabul edilmistir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrinhli Agiklama Ve Gerekgeler

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon bagdlaminda piyasanin  beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlar, gecmiste emsal mUlkler tarafindan kazanilan getiri oranlar, borg
finansmanin bulunabilirigi, cari vergi yasalarina baghdir.

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

Kullanilan nakit akislarnna iliskin projeksiyonlarla ilgili riski
Degerlenen varli@i t0ring,
Pazardaki islemlerde zmnen yer alan oranlari,
Varligin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumunu,
Varligin &mrG ve girdilerin tutarliigin,
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 belirenmistir. Yapilan incelemelerde son
10 yilik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,28 civanndadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Uzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve %2 civannda
Ulke riski dikkate alinarak belilenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %25 olarak alinmigtir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi 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 Yéntemi'nin kullaniimasi énerilmektedir. Otelin potansiyel gelir ve giderleri ile ilgili 10 yillk nakit akisi
tablosu hazirlanmistir. Raporun “6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar” bélumde yer alan varsayimlar dikkate alinarak olusturulan
nakit akislar tablosu asadida sunulmaktadir.

Yildiz Sayisi 5)
Oda Sayisi 180
Yillk Oda Kapasitesi 65.700
Gecelik Oda Fiyati-TL 6.090
Diger Gelir Orani 35%

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 (Yillik Ort.) % 75,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0%
Satilan Oda Sayisi Yillik 49.275 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560 52.560
Oda Fiyat TL/gece 5250 6.090 7.613 9.135 10.505 12.081 13.893 15.977 18.374 21.130 24.299 27.944
Oda Fiyati Artis Orani % 16% 25% 20% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Oda Gelirleri 1000 TL 300.085  400.113  480.136  552.156  634.979  730.226  839.760 965724 1.110.583  1.277.170 1.468.746
Diger Gelirler 1000 TL 35% 105.030 140.040 168.047 193.255 222243  255.579 293916 338.003 388.704 447.010 514.061
Toplam (Gelir) 1000 TL 405.114  540.153  648.183  745.411 857.222  985.805 1.133.676 1.303.728 1.499.287 1.724.180  1.982.807
Gider
GOP % 47.0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0% 48,0%
Isletme Gideri*** 1000 TL (214.711)  (280.879) (337.055) (387.613) (445.755) (512.619) (589.512) (677.938) (779.629) (896.574) (1.031.060)
Bina Sigortasl 1000 TL (2.500) (3.125) (3.750) (4.313) (4.959) (5.703) (6.559) (7.543) (8.674) (9.975) (11.471)
Emlak Vergisi 1000 TL (1.670) (2.088) (2.505) (2.881) (3.313) (3.810) (4.381) (5.038) (5.794) (6.663) (7.663)
Yenileme Fonu Orani 1000TL  1,50% (6.077) (8.102) (9.723)  (11.181)  (12.858)  (14.787) (17.005) (19.556) (22.489) (25.863) (29.742)
Toplam (Gider) 1000 TL (224.957) (294.194) (353.033) (405.988) (466.886) (536.919) (617.457) (710.075) (816.587) (939.075) (1.079.936)
Faaliyet Kan
Yilik Net Gelir 1000 TL 180.157 245958  295.150  339.423  390.336  448.886 516.219 593.652 682.700 785.105 902.871
Ddnem Sonu Deger 1000TL  7,00% 12.898.157
Esas Faaliyet Kan 1000 TL _ 0 180.157 245.958  295.150 339.423  390.336  448.886 516.219  593.652 682.700 13.683.262
indirgeme Orani 25,00%

Degerleme calismasinda 3 numarall bagimsiz bdlim icin gelir yaklasimi yontemine ile "6ngdrilen gelir ve
giderler, tahmini artis ve varsayimlar” dogrultusunda hazirlanan nakit akisi sonucunda ulasilan Tam Hisse degeri
~2.602.424.907 TL olarak belirlenmistir.
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6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmmcir acgisindan gelir Ureten muUlkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mUlkGn sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer milklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecegdi varsayimiyla, belirfilen 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 bolumuin kira emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklasimi yéntemi olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Tasinmazin yer aldigi bolgede dukkanlar ile ilgili yapilan arastirmalar ve edinilen bilgiler 1siginda rapora konu
tfasinmaz icin direkt kapitalizasyon orani %7 olarak belirlenmistir. (Yatinmin kira gelirine gére geri dénus suresi,
~14,3 yil olarak 6ngérilmustir.)

1 numaral bagimsiz bdlim projesine gére 578 m? kullanim alanina sahiptir. Ancak yerinde yaklasik 248 m?2 lik
P&IUMUNUN otel tarafindan, kalan 330 m? lik kismin bagimsiz bolum tarafindan kullanildigr gérOImuastir. 248 m?2
lik kismin otele gelir Uretmesi sebebiyle bu bdlum otel gelir projeksiyonu icine dahil edilmistir. Bu durum dikkate
alinarak 1 no'lu bagimsiz bélumun kiraya esas alani 330 m? olarak kabul edilmistir.

Elde edilen veriler dogrultusunda 1 ve 2 numarall bagimsiz bdlimlerin tam hisse degeri:

Bagimsiz Bolumler-Degerleme Tablosu - Pazar Degeri — Direkt Kapitalizasyon Yontemi

< - Alani  Kira Degeri  Kira Degeri  Kira Degeri Kapitalizasyon Orani Deger
Bagimsiz BOIUm Numarasi (m?) (TL/me2) (TL/Ay) (TL/YIl) (%) (L)
1 Numaral Bagimsiz B&IUm 330,00 800 264.000 3.168.000 7% 45.257.143
2 Numarali Bagimsiz B&Iim 50,00 1.000 50.000 600.000 7% 8.571.429
Toplam 380,00 314.000 3.768.000 53.828.571

6.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

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

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri

Bagimsiz B&Im Numarasi Alani Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri

(m?) (TL/m?) (TL/Ay) (TL/ Y1)
1 Numarall Bagimsiz B&Iim 330,00 800 264.000 3.168.000
2 Numarali Bagimsiz B&Im 50,00 1.000 50.000 600.000
Toplam 380,00 314.000 3.768.000

6.4.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi ydntemleri kullanilmamigtir.

6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespiti

icin hazirlanmisdir. Raporda proje degeri tespit edilmemistir. Maliyet yaklasimi yénteminde 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 65.000 Tam Hisse  234.520.000
Toplam Yaklasik (TL) 234.520.000

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespiti
icin hazirlanmistir. Raporda proje degeri fespit edilmemistir. Maliyet yaklasimi ydnteminde kullanimak Uzere
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takdir edilen arsa degeri asagida sunulmaktadir. Arsa degeri tespiti icin kullanilan veriler raporun “BolUm 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.4.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkin olup olmadigini dederlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarck izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn/imar durumu
gibi tUm 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, varigin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecedi getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérGnun hukuki ve teknik acidan 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 temin ediimis en opfimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérimuizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje, en yuUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclan saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mUlkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulUn konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri gbz
onlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “otel ve is yeri” olarak
kullanilabileceg@i dUsGnUlmektedir.

6.4.7 Misterek Veya Bolunmuis Kisimlarnn Degerleme Analizi

1653 ada 143 parsel Uzerinde kat mulkiyeti kuruimus olup, yapida 3 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.
Bagimsiz bdlumlerin tamaminin otel olarak isletilmesi sebebiyle, binanin tamami icin deger gorisu sunulmustur.
Bagimsiz bolumlerin mulkiyet yapisinin ayni olmasi, bUtin olarak otfel fonksiyonuna hizmet edecek sekilde
hizmet vermesi sebebiyle yapi butinU icin deger takdir ediimesinin uygun olacadr kanaatfine varlmistir.
Yukanda belirtilen yontemlerle elde edilen degerler asagida sunulmaktadir.

Sonuc¢ Deger Tablosu

Bagimsiz B&IUmM Deger (TL) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
1 Numarali Bagimsiz B&Iim 45.257.143
2 Numarali Bagimsiz B&IUm 8.571.429 2.656.253.479 2.656.250.000
3 Numaral Bagimsiz B&Iim 2.602.424.907

Buna gdre gayrimenkullerin Toplam pazar dederi icin 2.656.250.000.-TL (iki Milyar Alh Yiz Elli Alh Milyon iki Yiz
Elli Bin.-Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Agiklamasi
Gayrimenkulin bugunki pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi Yontemi, DUkkanlar icin

ikinci yontem olarak Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ve otel icin ikinci yéntem olarak Gelir indirgeme Yéntemi
kullanilmasi uygun bulunmustur.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu - Pazar Dederi — TAM HiSSE

Szet Tablo Arsa 1 No'luBagmsiz 2 No'lv Bagimsiz 3 No'lu Bagimsiz Toplam
Degeri (TL) BolUum Degeri (TL) Bolum Degeri (TL) Bolum Degeri (TL) Deger (TL)

Pazar Yaklasimi 234.520.000 Uygulanmamistir. Uygulanmamustir. Uygulanmamustir.

Maliyet Yaklasimi Uygulanmamistir. 35.263.466 3.854.904 1.766.730.805 1.805.849.176

Direkt Kapitalizasyon Uygulanmamistir. 45.257.143 8.571.429 Uygulanmamistir.

Gelir indirgeme Yaklasimi Uygulanmamistir. Uygulanmamistir. Uygulanmamistir. 2.602.424.907

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu - Pazar Dederi — TSKB GYO A.S. 1/2 HISSE

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

Pazar Yaklagimi 117.260.000 Uygulanmamistir. Uygulanmamustir. Uygulanmamustir.

Maliyet Yaklasimi Uygulanmamistr. 17.631.733 1.927.452 883.365.403 902.924.588

Direkt Kapitalizasyon Uygulanmanmistir. 22.628.571 4.285.714 Uygulanmamistir.

Gelir indirgeme Yaklasimi Uygulanmamistir. Uygulanmamigtir. Uygulanmamugtir. 1.301.212.454

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan mulkler, pazarda gerceklestirilien benzer mulklerin  satislanyla
karsilastinimistir. Arsanin deger tespiti icin Pazar yaklasimi yéntemi kullaniimigstir.

Maliyet Yaklasimi yonteminde ofelin ve isyeri vasifi badimsiz bdlumlerin yeninden insa ediime bedelleri
hesaplanmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi yaklasiminda ise dukkanlarnn villik kira geliri elde edilebilecedi dikkate alinmustir.
Gelir indirgeme Yaklasiminda otelin isletme gelirleri dikkate alinarak gelir getiren bir mUlk oldugu dikkate
alinmustir.

O’relir) gelir Ureten bir mUlk olmasi, &zel ticari mUlkler arasinda yer almasi sebebiyle degerleme yéntemi olarak
Gelir Indirgeme Y&ntemi'nin kullaniimasi dnerilmektedir.

Pazarda yapilan incelemeler de, konu gayrimenkule benzer kullanmda gayrimenkullerin Gelir Yaklasimi ve
Direkt Kapitalizasyon ydntemi ile elde edilen degerinin Pazar Dederini daha iyi yansitacagr gdrisunU
desteklemektedir. Bu dogrultuda rapor sonuc dederi olarak, Gelir Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon ydntemi
hesaplanan deger toplam pazar dederi olarak takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan
esas alinmigstir.

Buna gore:
Sonuc¢ Deger Tablosu (Tam Hisse)

Bagimsiz BOIUmM Deger (TL) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
1 Numaral Bagimsiz BoIUm 45.257.143
2 Numarali Bagimsiz B&IUm 8.571.429 2.656.253.479 2.656.250.000
3 Numaral Bagimsiz B&IUm 2.602.424.907
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Sonuc Deger Tablosu - TSKB GYO A.S$. 1/2 HISSE

Bagimsiz B&IUmM Deger (TL) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
1 Numaral Bagimsiz B&IUm 22.628.571
2 Numarali Bagimsiz B&IUm 4.285.714 1.328.126.739 1.328.125.000
3 Numaral Bagimsiz B&IUm 1.301.212.454

Buna gdre gayrimenkullerin Toplam pazar dederi icin 2.656.250.000.-TL (iki Milyar Alh Yiz Elli Alh Milyon iki Yiz
Elli Bin.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Buna gére gayrimenkullerin TSKB GYO A.$. 1/2 HISSE pazar degeri icin 1.328.125.000.-TL (Bir Milyar Ug Yiz Yirmi
Sekiz Milyon Yiz Yirmi Beg Bin -Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

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

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

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

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

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi
yapilmamustir.

-«
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Porifoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanina lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile dedisiklik yapimis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi’nin 22.
Maddesi’'nin 1. Fikrasi'nin (c) ve (j) bentlerinde;

"(c) bendinde; Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
6nemli 6icUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri sakhdir.” ve *(j] bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede,
Tasinmazlar Uzerinde ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaziar Uzerinde muUsterek olarak “Y&netim Plani : 26/08/2015" beyani bulunmaktadir.

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

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtlen hUkUmler cercevesinde kisitlayici dzellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulyn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli élcide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar haric, gayrimenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkulUn tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portfoyinde “bina” bashdr altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina)
ve kiralanmalarnnda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin  Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapimasina Dair Teblidi ile degisiklik yapimis Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanina lliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
Maddesi'nin 1. Fikrasi’'nin [b(Degisik:RG-02.01.2019-30643)] bentinde;

"Portféylerine alinacak her tirli 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 ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin
veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrnca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmigs olmasi sartinin yerine
getiriimesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

Degerlemeye konu gayrimenkulin 19.08.2015 tarih ve 9/4 numaral yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
Gayrimenkul iskanli olup kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapiimis, yasal sGrecleri tamamlanmistir. Ayrica 1
no'lu bagimsiz bdlum icin 27.12.2018 tarih, 38U4PEFF belge ve 4233399 basvuru numarall ve 3 no'lu badimsiz
b&Ium igin 27.12.2018 tarihli, PUECéMB4 belge ve 4233812 basvuru numarall yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

-«
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ilgili mevzuat uyarinca degderlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi yapinin gerekli tom izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Rapor konusu gayrimenkulin incelemesi
ifibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigr portféyinde “Bina”
bashgr altinda bulunmalannda, devredilmelerinde (Satisina) ve kiralonmalannda herhangi bir sakinca
olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapi
kayit belgesinin bulundugu gorGimUs olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit
edilmemigtir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar icin 11-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari icin l-52.3 Sayill “Gayrimenkul Yatinm Fonlanna lliskin Esaslar Tebligi”’nin
ligili  Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapimasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina lliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; (Dedisik:RG-
9/10/2020-31269) “Ortakhigin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik dmrinU
famamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kUtiGgunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilann bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilann yikimis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatiacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa séz konusu
yapilann ykilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik
portfdéyline dahil edilebilir.” denilmektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 11l-48.1 sayili *’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblig’'in 7.
B&IGm 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satim kan veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tUrlG gayrimenkulG satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayr veya satmayr vaad
edebilirler. Su kadar ki miUnhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyU isletecek ortakliklar
sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tUrli 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 ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu’'nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye
piyasasi mevzuat hukUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhidr portféyinde “bina” bashdr altinda
bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadr goris ve
kanaatindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararnyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine goére
kentsel ddnusUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belirlenmektedir.

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

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
Konutlarda
A) 01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

a) Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi icin 20%

b) Net Alanin 150 m2'ye Kadar Olan Kismi icin* 10%

2) Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda* 10%

B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
a) 01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1.000 TL'ye kadarise 1%
Yapl Ruhsatinin Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? 1.000 - 2.000 TL ise 10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

b) 01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi 499 TL'ye kadar ise 1%
Ruhsatinin Aindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c 500 - 999 TL ise 10%
Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%

c) 01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

* 16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlann DonUstUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyuUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan [Uks 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.

Yukanda verilen bilgiler dogrultusunda konu otel ve isyeri vasifl gayrimenkulin KDV orani %20 olarak
belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyinde “bina” bashdr altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapiimistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tfutan 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
bitirilmis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak degder takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu (30.06.2026 tarihli)

3 Adet Bagimsiz B6lim (Bina) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri Tam Hisse 2.656.250.000 3.187.500.000 TL
Pazar Degeri TSKB GYO A.S. 2 Hisse 1.328.125.000 1.593.750.000 1L

* %20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagl g6sterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belilenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill 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 ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarnnin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamustir.

o  Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarnnin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazil
on izni olmadan UgUncu sahislara dagiiim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarnz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No:411318 Lisans No: 400812
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Tapu Ornegi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntUleri
Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yap! Ruhsati

Mimari Proje

UAVT Sorgulama Ekrani

9. Yapi Kayit Belgesi

10. Enerji Kimlik Belgesi

11. Turizm isletme Belgesi

12. Turizm Yatinmi Belgesi

13. Emsaller

14. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhdi Lisanslar ve TecrUbe Belgeleri

® No kWD~
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