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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Akfen GYO A.S.’nin talebine istinaden, Cinarli Mahallesi’nde 2.213,00 m?
arsa yuz 6lgimine sahip 585 ada 2 no.lu parselde bulunan 11 Kath Betonarme Otel ve Arsasi nitelikli ana
taginmazda konumlu, 1 bagimsiz béliim numaral Otel vasifli ve 2 bagimsiz bélim numarali Is Yeri vasifii
bagimsiz bélimler igin pazar ve kira de@erini iceren Dederleme Raporu’'nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmig
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
o Degerleme Uzmaninin mesleki egitim startlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

¢ Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimh deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan G¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili kargilastinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igin temel degerleme olgltlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin tutarli
bir karsilastirmal analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme o6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olcutunun kullaniimasi halinde gosterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme godrevinin niteligine en uygun nakit akigi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Blylikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 2 adet bagimsiz bélimuin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira deg@erinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’ ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getiriimemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZLAR

ili ADANA

ligesi SEYHAN

Mahallesi CINARLI

Koyii -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 585

Parsel No. 2

Yiiz 6lgiimii (m?) 2.213,00

Ana Tasinmazlarin Niteligi 11 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI

Blok No. -

Kat No. ZEMiN*,\?ggJﬁfin*&”w 1. BODRUM + ZEMIN
Bagimsiz Boliim No. 1 2

Bagimsiz Boliimiin Niteligi OTEL iS YERI

Arsa Pay! 2054 /2213 159/ 2213

Cilt No. / Sayfa No. 36 /3547 36/3548

Tarih / Yevmiye No. 23.10.2012/ 33811

Sahibi AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Muidurliginden 24.06.2024 tarihinde saat 10:59-11.00’da alinan tapu kayit
orneklerine gore degerleme konusu tasinmazlar lzerinde asagida belirtilen takyidatlar musterek olarak
bulunmaktadir.

Bevanlar:
- Yénetim Plani (23-10-2012 tarih 33811 Yevmiye No)

Ipotekler:

- Credit Europe Bank N.V. lehine, 1. Derece, 173.052.185.00 EUR bedelli ipotek kaydi mevcuttur. (28-01-
2015 tarih 3407 Yevmiye No)

- Credit Europe Bank N.V. lehine, 2. Derece, 15.305.000.00 EUR bedelli ipotek kaydi mevcuttur. (29-04-2024
tarih 20697 Yevmiye No)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 24.06.2024 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gore tasinmazlarin son (¢ yil icerisinde degisiklik goézlenmemekte olup tapu
mudurluklerinde tapu kitigu incelemesi yapilamamaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGiLi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 585 ada 2
parsel tzerinde yer alan “11 Kath Otel ve Arsasi” nitelikli taginmazdir.

4.2 TASINMAZLARLARIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Adana ili

Konum:

Adana ili 35-38 enlemleri ile 34- 46 dogu boylamlari arasinda ve Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. Adana
Toros daglarinin giineyinde yer alan Cukurova'da Seyhan nehri Gizerinde kurulmustur. Akdeniz’e yaklasik 160
km'lik kiyisi bulunan Adana Avrupa'yl, Asya'ya baglayan énemli ulagim yollar Gzerindedir.

idari Sinirlar:

Adana kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, kuzeydogusunda Kahramanmaras giineydogusunda Hatay,
kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri ve giineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Glineyi 160 km'yi bulan
Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin yizélgtimi 14.125 km2'dir. $ehir merkezinin denizden yiksekligi 23 metredir.

Adana ili sinirlari igerisinde 15 ilge bulunmaktadir. Adana Buyuksehir Belediyesi’ni olusturan ilgeler; Aladag,
Ceyhan, Cukurova, Feke, imamoglu, Karaisall, Karatag, Kozan, Pozanti, Saimbeyli, Saricam, Seyhan,
Tufanbeyli, Yumurtalik, Yiregir, ilgeleridir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-014
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA 11
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

Aladag

=

Karaisali imamoslu

Ulasim:

il iginde karayolu, demiryolu, denizyolu ve havayolu ile ulagim yapilmaktadir. Ayrica Adana'da gelismis bir
toplu tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar.

Sehir ulagiminda, Bulylksehir Belediyesi Otobulsleri ve 6zel halk otobusleri, dolmuslar ve taksiler
kullaniimaktadir. Ayrica 14 km guiizergahi ve bunun Uzerinde 13 istasyonu bulunan Adana metrosu, 2010
yilinda hizmete acilmistir. 2007'den bu yana Adana Blyuksehir Belediyesi Otobusleri, 6zel halk otobusleri ve
Hafif Rayl Sistemi/Metroda Kentkart akilli bilet kartlari kullaniimaktadir. Adana Bliyuksehir Belediyesi, 229
otobulsten olusan bir filoyla sehir icinde hizmet vermektedir.

Demiryolu: Adana'ya ilk demiryolu hatti ingilizler tarafindan 1886 yilinda kurulmustur. Adana-Mersin
arasindaki hatta ginumuzde dizel lokomotifli trenlere ilaveten, rayblis ve DMU tipi hizlandiriimig banliy
trenleri galismakta olup, Adana-Mersin arasinda gtinde karsilikli yirmi dokuzar tren sefer yapmakta ve seyahat
siresi 45 dakikaya inmistir. Anahat trenleri olarak ise; istanbul Haydarpasa'ya i¢ Anadolu Mavi Treni;
Ankara'ya Cukurova Mavi Treni, Kayseri'ye Erciyes Ekspresi ve Elazid'a da Firat Ekspresi yolcu tasimaktadir.

Karayolu: Otoyolla Adana'dan Ankara, Mersin, Gaziantep ve Hatay yonunde ulasim mumkindir. D-400
Karayolu ve milletlerarasi TEM otoyolu ile Adana'ya ulasilir. Ankara'dan Aksaray, Pozanti Gzerinden 472 km,
izmir'den Afyon-Konya-Eregli Gzerinden 873 km, istanbul'dan Bolu, Ankara, Aksaray-Pozanti rotasiyla 909
km sonra Adana'ya ulagilabilir. Sehir merkezine uzakhgi 5 km olan otobls terminalinden Turkiye'nin her yerine
otobUs seferleri dizenlenmektedir.

Havayolu: Sehrin hava ulagimi, 1937 yilindan bu yana Sakirpasa Havalimani'ndan saglanir. i¢ ve dis hat
seferlerinin gerceklestigi Adana Havalimani, Tlrkiye'de yolcu tasinmasi siralamasinda 7. sirada yer
almaktadir. Havalimani i¢ hatlardan istanbul Atatiirk ve Sabiha Gékgen ile Ankara-Esenboga, izmir, Antalya
ve Trabzon'a; dis hatlardan KKTC-Lefkosa ve Almanya'nin bazi sehirlerine dogrudan uguslar
diizenlenmektedir. 2014 yilinda hizmete girmesi planlanan Cukurova Havalimani'nin insasi devam etmektedir.
Sehirde ayrica askeri gayeli olarak kullanilan incirlik Havaalani da bulunmaktadir.

Denizyolu: Adana il sinirlari igerisinde milletlerarasi petrol ve yik tasimaciliina agik Botas Limani ve
Toros Gubre Fabrikalari Limani bulunmaktadir.
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Adana, tipik Akdeniz iklimine sahiptir. Kiglari ihk ve yagish, yazlari ise sicak ve kuraktir. En yiksek sicaklik,
24 Agustos 1958 tarihinde 45,6 °C olarak olgtilmustir. En dislik sicakliksa 20 Ocak 1964'te -8,1 °C olarak
kayitlara gegmistir.

Su Kaynaklari:

Adana ili, nerede ise bir sular sehri denecek kadar su kaynaklari bakimindan zengindir. Akdeniz ile 160 km
kiyisi olmasi, kiyl boyunca Agyatan, Akyatan ve Tuzla gibi 5 adet laginin bulunmasi su Urtnleri avciligi ve
yetistiriciligi icin dnemlidir. Bunlara ek olarak 560 km uzunluga ve 555 ha alana sahip Seyhan nehri ile 509 km
uzunluga ve 330 ha alana sahip Ceyhan nehrinin varligi ve basta Seyhan baraj goliu olmak izere 4 adet baraj
goOlu ve 18 adet gdlet Adana’nin su varligini ortaya koymaktadir. Sahip olunan su kaynaklarin bollugu ve Uretim
agisindan mevcut potansiyele ragmen, retimin ¢ok dislk diizeyde ve Turkiye toplam Uretiminin % 1’inin de
altinda oldugu ve genel olarak avciliga dayandigi goriulmektedir.

Niifus ve Demografik Yapu:

Adana il Nifusu: 2.274.106'dir (2022 sonu). ilin yiizélgimi 13.844 km2'dir. iide km?ye 164 kisi diismektedir.
(Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1791 kisi ile Seyhan’dir) ilde yillik niifus artig orani % 0,47 olmustur. 6 Subat
2023 TUIK verilerine gére 15 llge ve belediye, bu belediyelerde toplam 831 mahalle bulunmaktadir. Niifus en
¢ok artan ilge: Sarigam (%6,29) Nufusu en ¢ok azalan ilge: Yumurtalk (-%5,50). Bu niifus, 1.137.455 erkek
ve 1.136.651 kadindan olugsmaktadir. Ylzde olarak ise: %50,02 erkek, %49,98 kadindir.
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Adana Niifus Grafigi
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== hlifus

2023

¥l

2023

2022

2021

2020

2019

2013

2017

2016

2015

2014

2013

2012

2011

2010

2009

2008

2007

Adana Nafusu

2.270.298

2.274.106

2.263.373

2.258.718

2.2537.940

2.220.125

2.216.475

2.201.670

2.183.167

2.165.595

2.149.260

2.125.635

2.108.205

2.085.225

2.062.226

2.026.319

2.006.650

Erkek Nifusu

1.135.046

1.137.455

1.130.862

1.127.516

1.117.032

1.106.511

1.108.929

1.101.340

1.091.159

1.082.497

1.074.778

1.061.264

1.052.873

1.038.575

1.029.540

1.009.001

094564

Kadin Niifusu

1135252

1.136.651

1132511

1.131.202

1.120.908

1.113.314

1.107.536

1.100.330

1.092.008

1.083.093

1.074.482

1.064.371

1.055.932

1.0456.650

1.032.586

1.017.318

1.011.786

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglar)
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Yl Adana Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2023 2.270.298 1.135.048 1.135.252
2022 2.774.106 1.137 455 1.136.651
2021 2.263.573 1.130.862 1.132.511
2020 2.758.7T18 1.127 516 1.131.202
2019 2.237.940 1.117.032 1.120.903
2018 2220125 1.106.811 1.113.314
2017 2.216.475 1.108.939 1.107.536
2016 2.201.670 1.101.340 1.100.330
2015 2.183.167 1.091.159 1.092.003
2014 2.165.595 1.082.497 1.083.008
2013 2.149.260 1074778 1.074.452
2012 2.125.635 1.061.264 1.064.371
2011 2.108.805 1.052.873 1.055.932
2010 2.085.225 1.038.575 1.046.650
2009 2.062.226 1.029.640 1.032.586
2008 2.026.519 1.009.001 1.017.318
2007 2.006.650 094 364 1.011.786
Ekonomi:

Tarim: AlGvyonlarin getirdigi verimli topraklari nedeniyle senelerdir bir cazibe merkezi olan, Glkenin en verimli
ovalarindan Cukurova'da bugday, aygicedi, zeytin, nar, misir, narenciye (portakal, turung, mandalina ve
limon), muz, kivi, baklagiller, sekerkamisi, patates, domates, biber, marul, lahana, sogan, piring, soya, pamuk,
uzim, vyerfistigi, bakla, borilce, fasulye, hiyar, badem, karpuz, kavun, yenidliinya gibi birgok Uriin
uretiimektedir. Ama bu Griinlerin en énemlisi pamuktur. Uretim klasik sulama sistemlerinden, yagmurlama
(damla sulama) teknolojisine gegilmektedir.

Hayvancilik: Tarim ile birlikte hayvancilik da cografi kosullarin imkan vermesiye Adana ekonomisine ulke
ekonomisinin ortalamasinin Ustlinde katki saglamaktadir. Blylkbas ve kiiglikbas hayvanciligin yani sira,
Akdeniz'e kiyisi bulunan Adana'nin ilgeleri Yumurtalik ve Karatas'ta deniz mahsdulleri Gretimi de énemli bir yer
tutmaktadir. Adana ili genelinde hayvan mevcudu ilin cografi durumu, iklim sartlari ve tarimsal karakterine
gore degisiklik gostermektedir. Ova kisimlarinda tim alanlar ekime ayrildigindan daha ¢ok ahir hayvanciligi
yapilmaktadir. Sehir merkezine yakin yerlerde besi hayvanciligi ve tavukguluk, daglik ve ormanlik yerlerde ise
koyun ve keci beslenmektedir. Adana’dan komsu il ve Ulkelere her zaman hayvan sevkiyati yapilmaktadir.
Bunun yaninda %80 oraninda Dogu Anadolu Bdlgesi ve Giineydogu Anadolu Bdélgesinden canli hayvan ve
artnlerinin girisi yapiimaktadir. Ozellikle Kurban Bayrami déneminde bu oranin arttigi gérilmektedir. Kagak
girislerin engellenememesi saglikh degerlere ulasilmasini zorlastirmaktadir.

Madenler: Metalik madenler icinde krom, demir ve manganez, kursun, ¢inko, enerji hammaddelerinden kdmur
ve endistriyel hammadde kaynaklarindan kuvars ve kuvarsit, kil, barit, kiregtasi ve kum agregasi ve pomza
bu zenginliklerin baginda gelmektedir. Krom madenciliginde Tirkiye genelinde 4. bdlgeyi olusturan Adana ili,
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komsu oldugu Mersin ve Hatay limanlar sayesinde énemli ihra¢ potansiyeline sahiptir. Bugline kadar maden
Urtnleri icinde Adana'ya en fazla déviz kazandiran kromitin son yillarda disen fiyatlari sebebiyle su anda
durma noktasinda goriinmesine ragmen, yakin gelecekte kromit madenciliginde bir canlanma beklenmektedir.
il icindeki ikinci derecede 6neme sahip demir ve manganez de 6zellikle isdemir icin (iretilmektedir. Son yillarda
yanlis politikalar yiiziinden ithal cevhere yénelen isdemir'in yerli cevhere gereken énemi vermesi kaginilmaz
olup, bu sektérde canlanma olacagi beklenmektedir. Tufanbeyli ilge sinirlari iginde yer alan ve termik santral
kurmaya uygun 300 milyon tondan daha buyuk bir rezerve sahip ortalama 1100-1300 kcal/kg'lik linyit yataklari
ihale asamasindadir. Adana ili igin yine 6nemli miktarda kuvars kumu ve kuvarsit yataklari bulunmus olup,
Mersin'deki Anadolu Cam Sanayi, izocam gibi sanayi kuruluslarina uzun siireli potansiyel yaratmaktadir. Ayni
sekilde kirmatas teknolojisine uygun ¢ok fazla kiregtasi ve beton agreasi bulunan Adana'da ¢ok iyi kalitede
olmasa da ihtiyaclan fazlasiyla karsilayacak kil yataklari da mevcuttur. Adana il sinirlar icinde Turkiye
rezervinin %7,4'Ginu olusturan pomza yataklari da gelecege yonelik dnemli bir hammaddedir. Sonug olarak
21. yuzylla girerken Adana madencilik sektdriinde de iddiali olabilecek ve (ilke ekonomisine katkilar
saglayacak potansiyele sahiptir. Enerji acigini kapatmak amaciyla ¢evre dostu domestik yakit Gretimine
elverigli kaliteli komdar ithalati da Adana il sinirlari icerisindeki Toros Gilbre ve Kimya Sanayi limanindan
gerceklestiriimektedir.

Sanayi: Tekstil ve deri sanayi Adana'nin Uretiminin %29'unu olusturan biylk sanayi kollaridir ve bitkisel yag
ile islenmis yiyecek Ureten tesisler de sayica fazladir. 2008 itibariyla Adana'da Turkiye'de en Ust siralarda yer
alan 500 sanayi firmasinin 11'ine ev sahipligi yapar. Otomotiv sanayide Adana'nin en bulylk firmasi olan
Temsa'nin 2.500'den fazla galigana sahip olup yillik 4.000 otobuis Gretmektedir. Marsan-Adana, Turkiye'deki
en blylk margarin ve bitkisel yad fabrikasidir. Advansa Sasa, 2.650 kisiye istihdam saglamakta olup
Avrupa'nin en blylk polyester Ureticisidir. Adana Organize Sanayi Bdlgesi'nin 1225 hektar alan Uzerine
kuruludur ve kiigiik-orta 6lgekli 300 civari tesise ev sahipligi yapmaktadir. TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi,
fuarlara, is konferanslarina ev sahipligi yapar ve su anda Cukurova'daki isletmeler icin temel bulusma
noktasidir.
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4.2.2 Seyhan ilgesi

Seyhan, Tiirkiye'nin Adana ilinin bir ilgesidir. ilge, tamamiyla Adana sehir merkezi igerisinde kabul edilmektedir
ve tim ilceye bir alt tabaka belediye olan Seyhan Belediyesi hizmet vermektedir. Seyhan, Adana ilinin
sakinlerinin %35'ine ve Adana sehrinin sakinlerinin yaklasik olarak yarisina ev sahipligi yapmaktadir.
Tarkiye'deki en kalabalik sekizinci metropol ilge statlistindedir. Seyhan, Adana'nin ilk yerlesim alani olmakla
beraber su anda sehrin yonetim, is ve kultir merkezidir. Tarihi Tepebad mahallesi ve Bliylk Saat, Ulu Camii,
Ramazanoglu Konagi ve Sabanci Merkez Camii gibi 6nemli yapilari bliinyesinde barindirmaktadir. Adana
Kultir ve Sanat Merkezi ve Sabanci Kultir Merkezi, Seyhan Kultir Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu yine
ayni ilgede faaliyet géstermektedir. ilge, ismini dogu yakasini olusturan Seyhan Nehri'nden almaktadir.

Camliyayla
Gukurova 4
Sarncam Ceyhan
Ad'ﬂa
Tarsus
Toroslar
Mersin N o
Yenisenir >
Yumurtalik
Mezitl(

Ulkemizin en kalabalik metropol ilgelerinden biri olan ve gegmisi M.O. 3 bin yilina dek uzanan Seyhan, 1986
yilinda ilge statlisline kavustu.

1924 yilinda kurulan Adana Arkeoloji Miizesi, 1882'de insa edilen Bliyiik Saat Kulesi, bir italyan Katolik kilisesi
olan tarihi Bebekli Kilise, Seyhan Nehri (izerinde bulunan ve Roma Iimparatoru Hadrianus tarafindan yaptirilan
Tas Kopru, 1901 yilina ait Bahri Pasa Cesmesi, Carsi Hamami, Eski Adana Evleri, bir Hagli kilisesiyken 16.
yy’'da camiiye gevrilen Yag Cami, Yeni Cami ve sehrin en eski yapilarindan biri olan Akga Mescit, Seyhan’da
gOrebileceginiz dnemli yerler.

19.06.1986 tarihinde, 3306 sayili kanun ile kurulmustur.

Seyhan Nifus Grafigi
1000 —8- Niifus
1,000,000
900_000
S00_ 000
700000
2006 2007 2003 2003 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2047 2018 2019 2020 20271 2022 2023

Grafik. Seyhan llgesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degigimi
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4.3 TASINMAZLARIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar adres bilgilerine gére, Adana ili, Seyhan llgesi, Cinarli Mahallesi, Turhan
Cemal Beriker Bulvari, Bina No: 49 ve 49A posta adresinde konumludur. Tasinmazlar Seyhan ilge
merkezinde, bdlgenin en énemli arteri olan ve eski Adana-Mersin yolu bilinen Turhan Cemal Beriker Bulvari
Uizerinde, bulvarin giineyinde konumludur.

Bdlgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi ¢alismalar tamamlanmistir. S6z konusu tasinmaz
sehir merkezinde yapilasmanin uzun yillar 6nce tamamlandidi, sehrin eski ticaret ve yerlesim alanlarindan
birisi Gzerinde yer almaktadir. Bolgede genellikle ¢ok katli apartmanlar bulunmakta olup bu apartmanlarin
zemin katlari ig yeri, normal katlar ise genel olarak ofis olarak veya binalarin tamami tek bir is yeri olarak
kullaniimaktadir. Bélgede yaya ve arag trafigi ile ticari faaliyetler canli ve hareketli olup biinyesinde Biyulksehir
Belediyesi, Seyhan Belediyesi, Vergi daireleri, oteller, kliglk ve orta dlgekli ticarethaneler, cafeler, restorantlar,
perakende satis yapan is yerleri bulunmaktadir.
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4.4 TASINMAZLARIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazlarin Ozellikleri:

ANA TASINMAZLARIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat Tarzi Betonarme Yapinin Sinifive Grubu | 4/B

2012

Verpm L (Faaliyete Gegis Yil)

Yapi Nizami Blok

Ana Tasinmazlardaki

Yapinin Toplam Kat 11 (2 Bodrum + Zemin + Toplam Bagimsiz >

Adedi 8 Normal Kat) B&lim Sayisi

Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 2. Derece Deprem Hasar Durumu | Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kékli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, guinimuzde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Ydnetmelidi olarak dizenlenmistir. Dederleme
konusu tagsinmazlarin yer aldigi ana tasinmazlarin ingaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik sonrasinda yapilmistir.

Degerleme konusu 585 ada 2 no.lu parsel Gizerinde yer alan ana gayrimenkul; 2 adet bodrum kat, zemin kat
ve 8 normal kat olmak Uzere toplam 11 kattan olugsmaktadir. Seyhan Belediyesi ve Webtapu Portalda
incelenen 09.12.2011 onay tarihli mimari tadilat projesinde gore tasinmaz 1 bagimsiz bélim numaral otel ve
2 bagimsiz bolim numarali is yeri olmak tzere toplam 2 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. 2. bodrum
katta 15 arac kapasiteli otopark, karsilama holl, 2 adet su deposu ve pompa odasi; 1. bodrum katta 17 arag
kapasiteli otopark, personel odalari, teknik odalar, gamagirhane ve 2 no.lu bagimsiz bélum eki; zemin katta 1
no.lu bagimsiz bélume ait teknik odalar, giris holi ve 2 no.lu bagimsiz bélim; 1. normal katta 1 no.lu bagimsiz
bélimin devami niteliginde lobi, idari odalar, restoran, mutfak, toplanti salonu, teknik odalar, teras; 2. normal
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katta 1 no.lu bagimsiz bdlimun devami niteliginde 3 adet toplanti salonu, fuaye, teknik odalar ve 15 adet otel
odasi; diger normal katlarda ise 1 no.lu bagimsiz boliimin devami niteliginde teknik odalar ve 25’er adet otel
odasi alani bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1 badimsiz bélim numaral ‘otel’ nitelikli
tasinmaz toplam 165 odalidir. S6z konusu 165 adet odadan 2 tanesi engelli odasidir. Otel alaninda 2 adet
servis asansorl, 2 adet misafir asansori ve 1 adet otopark asansori olmak Uzere toplam 5 adet asansor
bulunmaktadir. Otel ingasinda liks yapi malzemeleri secilmis ve ses yalitimi saglanmistir. Otel binasinda ayni
zamanda otomasyon sistemi, yangin spring hatti, yangin merdivenleri bulunmaktadir.

2 no.lu bagimsiz bélimuin i¢ tefrisati henliz tamamlanmamis olup dis cephesi camekan kapl durumdadir.
Firma vyetkilileri ile yapilan goérismelerde isyerinin i¢ mekan 6zelliklerinin kiralayacak kigi/kurum tarafindan
yapilacagi ve i¢ tefrisati yapilmadan teslim edilecegdi bilgisi alinmistir. Bu nedenle taginmaz %100 insaat
seviyesinde olarak kabul edilmistir. Yapinin uzun siredir bos oldugu &grenilmistir. Dederleme konusu
tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde alan ve konum bakimindan onayli mimari projesi ile uyumiu
olduklari tespit edilmistir. Tesisin a¢ik alanlari kismen yesil alan ve agik otopark alani olarak degerlendirilmistir.
Ayrica 700Kw kapasiteli oldugu beyan edilen 1 adet jeneratér mevcuttur. 1 no.lu bagimsiz bélim degerleme
tarihi itibariyle otel olarak isletiimektedir. 2 no.lu bagimsiz bélim ise degerleme tarihi itibariyle bos durumdadir.

KAT HESABI
Kat ‘ Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)

Bina Ortak Alani 2. Bodrum Kat 1.149,66 1.149,66
1.Bodrum Kat 1.052,83 1.052,83
Ortak Alan Toplam 2.202,49 2.202,49
Zemin Kat 263,08 263,08
1. Normal Kat 853,47 853,47
2. Normal Kat 853,47 853,47
3. Normal Kat 693,76 693,76
1 No.lu Bagimsiz Bolum 4. Normal Kat 693,76 693,76
5. Normal Kat 693,76 693,76
6. Normal Kat 693,76 693,76
7. Normal Kat 690,53 690,53
8. Normal Kat 690,53 690,53
1 No.lu Bagimsiz Boliim Toplam 6.126,12 6.126,12

. . 1. Bodrum Kat 96,83 96,83

2 No.lu Bagimsiz B6lim -

Zemin Kat 622 622
2 No.lu Bagimsiz Boliim Toplam 718,83 718,83
TOPLAM ALAN ‘ 9.047,44 9.047,44
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

1. no.lu bagimsiz bélimin resepsiyon alaninin Ust

Sehir merkezinde konumlanmasi
katta yer aliyor olmasi

2. no.lu bagimsiz boliman ticari goranirligi dusiik

Bilinirliginin yuksek olmasi .
9 y olmasi ve hali hazirda natamam durumda olmasi

Ulasim imkaninin gelismis olmasi Bina yasinin yiksek olmasi

Yatirimin buyukligi sebebiyle belirli bir alic

Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi kitlesine sahip olmas

Ticari yogun noktada konumlanmasi

Otellerin yodunlastigi bolgede konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
 Otopark alaninin kisith olmasi
+ Bdlgenin eski yerlesim yeri
. olmasi o)
* Sehir merkezinde konumlanmasi o e |{r|?|
- o + Otel vasifli bagimsiz bélimun 4
* Kullanilan isgilik ve malzemenin iyi ZAYIF resepsivonunun 1. Katta =
olmasi YANLAR =Y ' m
. . bulunmasi =
* Ulasim imkaninin iyi olmasi P, . m
* Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi * Yatinmin bliytkligu sebebiyle o
v e e belirli bir alici
kitlesine sahip olmasi
» Bilinirliginin yuksek olmasi,
» Tabela ve reklam kabiliyetinin iyi g,
olmasi . m
. . c + Ekonomide dalgalanmalar =
=N EEN=N ¢ Toplu tasima ve 6zel araclar ile TEHDITLER 9 7
¥ - yasanmasi m
ulagimin saglanabilir olmasi lg
+ Otellerin yogunlastigi bolgede %
konumlu olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN YASAL SUREG ANALIZi

5.1 TASINMAZLARA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZLARIN GUNCEL IMAR DURUMU

Plan Turu lljlé?l?o Olgekli Uygulama Imar Lejant Ticaret Alani
ingaat Nizami Blok Nizam Yencgok 30,50 m
TAKS 0,40 KAKS (Emsal) |-

Seyhan Belediyesi Imar Mdudurliginden alinan sifahi bilgiye gére konu tasinmazlar
Diger 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani planina gore “Ticaret Alani” icerisinde, TAKS:0.40,
10 Kat, blok nizam yapilasma sartlarina sahiptir.

Plan Notlar -

5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Seyhan Belediyesi imar Midirligiinde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu taginmazlara
etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tasinmazlar igin alinmis herhangi bir kamulastirma kararinin
bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

5.3 TASINMAZLARA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Seyhan Belediyesinde ve TKGM Webtapu
Pordalda yapilan incelemelerde; 09.12.2011 onay tarihli Mimari Tadilat Projesi bulunmaktadir.

Seyhan Belediyesi’nde konu tasinmazlara ait 01.12.2010 tarih 12/13 sayili Tadilat Yapi Ruhsati
bulunmaktadir. Ruhsat, 2 yol kotu alti, 9 yol kotu Usti, toplam 11 kat, 5.911m? Otel, 622 m? isyeri ve
2514m? ortak alanlar olmak Gzere toplam 9.047m? alan i¢in dizenlenmistir.

Seyhan Belediyesi’nde konu taginmazlara ait 25.04.2012 tarih 3/20 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. iskan belgesi, 2 yol kotu alti, 9 yol kotu (sti, toplam 11 kat, 5.911 m? Otel, 622 m?
isyeri ve 2514m? ortak alanlar olmak (izere toplam 9047m? alan igin diizenlenmistir.

15.04.2011 tarih 12960 sayih 163 Oda (2y) + 2 Bedensel Engelli Odasi (2y) — 330 Yatak. 120 Kisilik
2. Sinif lokanta, bar, 150 kisilik gok amagh salon, 30 kisilik gok amagcli salon, satis Unitesi, 24 araglik
kapali otopark, 8 araglik agik otopark icin alinmis Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

5.3.1 Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Projesine gore yapi alanlari ve kullanim sekilleri tespit edilmis olup mahallinde alinan 6lguler ve yapilan
g6zlemler neticesinde parsel lizerindeki yapinin mimari projesiyle uyumlu oldugu gézlenmistir.
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5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i proje Resmi Gazete’de yayimlanan 29.06.2001 tarih 4708 say! ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu’na tabidir. Glzelyali Mah. 81106 Sokak No: 4 Gukurova/ADANA adresinde
faaliyet gosteren 7230385759 vergi kimlik numarali Pegasus Yapi Denetim Ltd. S$ti. tarafindan yapilmistir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Pro_ieve iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme g¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Deg‘er_leme Konusu Tasinmazlar icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in daha 6énce kurumumuz degderleme raporu hazirlanmamistir.

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilqgi

Parsel Uzerindeki yapiya ait gecerliligini yitirmis, 21.11.2012 verilis, 21.11.2022 son gegerlilik tarihli,
S34B8A43B6090 belge numarali Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir. Otel gérevlisinden edinilen bilgiye gére
yeniden basvuru i¢in hazirlik yapildigr 6grenilmistir.

5.3.8 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir_Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar “11 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” niteligindedir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hukiumlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam digindadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

Degerleme konusu tasinmazlar igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda;
Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide o6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
guncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis Glke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmiglerdir. Bu slire¢ bir yandan kiiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢gdzme ugragi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ulkelerde blylime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 dordinci geyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaglama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son ¢eyrekte biylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektériindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gbrulse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari gekmigtir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili icinde gerceklestirecedi faiz indirimlerine ydnelik
beklentiler artmis ve klresel tahvil faizlerinde dusls goralmuastir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akigi artmistir. Son geyrekte yasanan jeopolitik gerilimler eneriji fiyatlari
tzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne gikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden yikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyUmenin 2023'teki ylizde 1,6'dan 2024'te yuzde 1,7'ye g¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdyime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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Sources: Haver Analytics: and IMF staff calculations.

Mote: Panels 1 and 2 plof the median of a sample of 57 economies that accounis
for 78 percent of World Economic Ouwtinok world GDF (in weighted purchasing.
power-parity terms) in 2023, Vertical axes are cut off at -4 percent and

16 percent. Panel 3 plots the medizan of a sample of 44 economies. The bands
depict the 25th to ¥5th percentiles of data across economies. “Care inflation” is
the percent change in the consumer price index for goods and services, excluding
food and emergy (or the closest avaitable measure). AES = advanced economies;
EMDEs = emerging market and developing economies; SASR = seasonally
adjusied annual rate.
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Mote: Core inflation excludes volatile food and energy prices. AES = aivanced
ecomomies; EMDES = emerging market and developing economies; LAC = Latin
America and the Canbbezn; MEACA = Middle East and Central Asia; 55A = sub-
Saharan Africa; WED = Worid Economic Outinok,

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
World Output 32 32 32 01 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 1.6 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Lindted States 25 27 148 0.6 0z 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 ~0.3 =03 =0.7 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Italy 05 o7 0.7 0.0 =04 0.0 -0.3
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0
Japan 1.9 09 1.0 0.0 0.2 ={.1 04
Linited Kingdam 0.1 05 1.5 =0.1 =0.1 ={.1 =0.5
Canada 1.1 1.2 2.3 =02 0.0 =04 =01
Other Advanced Economies® 18 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 4.2 4.2 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 58 52 449 0.0 0.1 0.4 0.0
China 52 45 41 0.0 00 0.4 0.0
Indiz? TAa 64 6.5 0.3 0.0 0.5 02
Emerging and Developing Europe 32 31 28 0.3 03 0.4 03
Russia iB 32 1.5 0.6 {1 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 2.0 25 iR 00 =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =0.1 03 =0.1
Migdle East and Central Asia 20 24 42 =01 1] =0.6 03
Sawdl Arabia =08 28 6.0 =01 0.5 -1.4 148
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 -0.2 =0.1
Migeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 0.2 =0.1
South Africa 0.6 0.9 1.2 =01 =0.1 =09 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0:0
Eurppean Union 0.6 1.1 1.8 =01 =0.1 =0.4 =0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =0:2 02 0.0 0.1
Middie East and Morth Africa 19 27 4.2 =02 0.0 =0.7 0.3
Ermerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.z 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 5.2 =02 =01 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 3.0 33 =03 0.3 -0.5 0.4
Imporis
Advanced Economies =1.0 20 2R =0.7 =04 =1.0 =0.4
Ermerging Market snd Developing Economias 20 49 4.1 0.0 =03 0.5 =06
Advanced Economies 09 25 29 =01 =03 ~0.6 ~0.4
Emerging Market and Developing Economies =01 37 38 =04 =0.4 =0.5 =03
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 -0.2 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {zverage based on warld commadity impart 5.7 0.1 =04 1.0 00 28 -0.3
weights)
World Consumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 o4 =0.1
Agvanced Economies? 456 26 20 0.0 (] =0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF =taff estimatas.
Niote: Real effective exchange raies are assumed 1o remain constant at the bevels prevaiing during Januasy 30, 2024—February 27, 2024, Economies ane
listed on the basss of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutiaok.
"Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undabe, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, ttaly, Japan, Uniled Kingdom, United States) and ewro drea countries.
*Fo Indta, data and forecasts are presented on a fiscal vear basis, and GOP from 2011 onwaed |s based on GDP at market proes with fiscal year 201112
a5 @ base year
Hndonesia, Malsysia, the Philippnes, Singapore, and Tha#and
“Vietram &= removed from the Low-Income Developing Countries growe and added 1o the Emerging Market and Middie-Incoeme Economees group. The
reparted differences from Jamuary 2024 and Octoder 2023 are for Low-Income Developing Countries exciuding Vietram and Emerging Market and Middle
ncome Economies including Vietnam,

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillan Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yilinin dérdiincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir 6nceki yila gore %4,5 arttl.

Turkiye ekonomisi 2023 Gglncu ¢eyrekte beklentilerin Gzerinde bir biyime kaydetmistir. 2023 yili tguncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talep ve yatirimlarin
katkisiyla biyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yilik bazda GSYH biylimesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci geyrek sonunda 1
trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH Ugtinci geyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 dérdiincii ceyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e ylkselse de son (i¢ ayda daralma boélgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektérel gliven endeksleri son
ceyrekte sinirl da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler ise ilimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiincl ceyrekte dis dengede 1limli bir iyilesme gérilmistiir. ihracatta sinirl yiikselis gériiliirken, enerji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirflamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eyliil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en giincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanhgi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022’ye goére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disls gergeklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0 milyar dolara inmistir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk dl¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katillik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdincli ceyrekte enflasyonda sinirh bir artis
yasanmistir. 2023 {iglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi (retici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00'a ¢ikarirken, artirimlara
Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250
baz puan artirarak %42,50’ye ¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(1) diizeyinde bliylime hizlari, 2023
(%)
14 - 13,3

12 1

10

GSYH 4,5

4
2 4
0 -
0,2
2 -
A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST  Netvergi

= A10 dizeyinde buyime hizi ===(5SYH bilyime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-in;aat. GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetieri,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yoénetimi, egitim, insan saghd ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetier,

GSYH sonuglari, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023

GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim

Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011 776 905314 210,9 55
| 2519789 181 490 186,9 78

I 3 424 670 219665 201,6 76

i 4273138 242416 2238 41

v 4794179 262243 231, 33

2023 Yillik 26 276 307 1118 593 2204 45
I 4642 146 246013 1943 40

1 5506 173 271669 2095 39

" 7696 613 296 508 2374 6,1

IV 8 431 375 304 402 240.4 40

(r) ligili ceyreklerde revizyon yapiimistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yili dordincu geyrek konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satiglari 1.225.926 adede
ulasmis ve son sekiz yilin en disik seviyesine gerilemistir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en dislk seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satiglarda da 379.542 ile
adet bazinda en dislk satis sayisi gozlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu gérilmustr.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satislarinin toplam satislar
icerisindeki orani gegtigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki pay! bir
onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla, ilk satislar dordiincu geyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise
doérdiinci geyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
disuk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disuk ipotekli satiginin gergeklestigi
gorulmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligkin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérduncu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi yil genelinde %41,70 olarak gergeklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en ylksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
dusuk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satislar dérdlincu geyrekte
16.864 adet, yil genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci ¢eyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dislk satis adedine ulasildidi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gortlmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satislar icerisindeki pay! %2,9 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gore gegen yilla benzer sekilde en yiiksek alim, yabancilara yapilan satiglar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda ise, dérdiincii ceyrekte
en yuksek satis bir dnceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gergeklesmistir. Yil genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, glincii sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022°de yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on doért
ay ust Uste dusus kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde
iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
go6rulmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gerceklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gictinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye ylkselirken (i¢ biyik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari
44.533 TL/m?, izmirde 35.465 TL/m? Ankara’da 23.292 TL/m? olmustur. (GYODER, Tirkiye Gayrimenkul
Sektori 2023)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin ilk ¢eyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken 6zellikle yilin Gglinci ¢eyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son geyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yilinin ilk ¢ceyreginde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Ggtnci ¢eyreginde %42,79
seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ayi itibariyla
yillik faiz %41,38 olarak seyretmektedir.

2023 yili Aralik ay1 sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payi 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dismiistir. Aralik 2023'de bir énceki yilin ayni dénemine gore, Yerli Ozel
bankalarin payl %17,26'dan %?20,70’e yUkselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,32'den
%9,81’e yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus
trendi baslamis olup 2023 Aralik ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Aralik ayinda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Aralik ayinda
%33,2 olan konut kredilerinin toplam tuketici kredilerindeki payi Aralik 2023 itibariyla 4,3 puan azalarak %28,9
olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 11,6 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin
toplam krediler igindeki payi %23,2 olmustur. Bu oran 2022 Aralik ayinda %20,3 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yuzde 2,2 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak yizde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 5,1 oraninda azalmigtir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki

yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gOstermistir.
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W Enyuksek yilik degisim gosteren dzeyler
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6.1.4 Turizm Sektoru

2021 yihnda Turkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmig oldugu harcamalar kisi bagi ortalama 1.028
Dolar olarak belirtiimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936 Dolar oldugu g6z 6niinde
bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi basi harcamalarin artmig oldugu gorilmektedir. 2022
yilinda ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 51 milyon turistin kisi basi 905 Dolar harcama yaptigi gorilmektedir.
Gelen turist sayilar bir onceki yil ile kargilastinldiginda gelen turist sayisinda artis, kisi basi harcama
miktarinda ise azalig oldugu goérilmektedir. 2023 yilinin Uglincl geyreginde ise Tirkiye'yi 22,4 milyon turist
ziyaret etmistir. Bir dnceki yilin ayni dénemi ile kiyaslandidinda gelen turist sayisinda %6,8’lik bir artis
yasandigi gézlemlenmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanhdi'ndan elde edilen verilere goére 2021 yilinda Turkiye'ye gelen toplam yabanci
ziyaretci sayisi yaklasik olarak 24,7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin 44,6 milyon oldugu
g6zlemlenmektedir. 2023 yilinda ise Turkiye'ye 46 milyon yabanci ziyaretgi gelmistir. Gelen turist sayilari bir
onceki yilin ayni dénemi ile karsilastirlidiginda gelen yabanci turist sayisinda %11'lik bir artis gdézlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Turkiye'yi de énemli bir dlgekte etkileyen COVID-19 salgini
Tarkiye'nin turizm performansini da 6nemli Olgekte etkilemistir. Yabanci turist sayilari géz o6nlinde
bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan dnceki en yuksek performans gdsteren yildir. 2022 yili
itibariyle ziyaretgi sayilarinin  pandemi Oncesi déneminin (2019) ziyaret¢i sayilarinin yakalandigi
g6zlenmektedir. 2023 yilinda ise Tlrkiye'ye gelen 46 milyon yabanci turistin %34,3'l Istanbul'a, %30,8'i
Antalya'ya, %7,1'i Mugla'ya gelmistir. Bu (¢ ili %3,0'lik ve %1,3'lik paylar ile izmir ve Ankara izlemigtir. isletme
belgeli, 76 bin oda kapasitesi ile 718 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir.

isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda ilk siray1 2.907 tesis ve 120 bin oda kapasitesi ile
istanbul cekmekte, onu takiben 2.621 tesis ve 105 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.494
isletme belgeli tesise ve 287 bin oda arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler géz 6nidnde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 723
tesis iginde en biiyik pay! 104 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 87 tesis ve 16
bin oda kapasitesi ile Antalya, 79 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi dncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk orani %58,9 olarak belirlenmistir. 2022 yih itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise
%54,9'dir. Yatak dolulugu en ylksek olan sehir %65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile istanbul
ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur.
2023 yili Kasim ayi itibariyle Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %35,2'dir.

2022 yili doluluk oranlari bir dnceki yila (2021) gore artis gostererek Tirkiye genelinde %66.8 istanbul igin
%74, 7dir. Oda fiyatlari ise yine 2021 yilana kiyasla artig gostererek, 2022 yilinda Turkiye genelinde 117 Euro,
istanbul’da ise 144 Euro’dur. 2019 yili performans gdstergeleri gdz 6niinde bulundurularak, ortalama
gerceklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma sirecine
devam ettigi soylenebilir. 2023 yilinda otel doluluk oranlari Turkiye geneli igin %59,1 olarak hesaplanirken
istanbul igin doluluk orani %65.2 olmustur. Ayni dénem icin Tiirkiye'de gerceklesen oda fiyati geneli igin 129
Euro iken Istanbul'da 143 Euro olmustur.
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TOPLAM VATANDAS *
AR | gyameror | avametol | TUREM | ome | uRa®doe| | TUREH o
SAYISI SAYISI
(11000 $) (%) (1000 %) (1000 $) ($)
2004 20753734 20262640 | 17076607 843 2 954 459 3862 552 1262
2005 25045142 | 24124501 | 20322111 842 3394 601 4 374 383 1214
2006 23924023 | 23148669 | 18593951 803 3270948 4 463 614 1153
2007 27239630 27214988 | 20942500 770 4043 283 4 703 850 1121
2008 31137774 30979979 | 25415067 820 4 266 197 5418 439 1191
2009 31759816 | 32006 149 | 25064 482 783 5090 440 5690 629 1222
2010 32997308 | 33027943 | 24930997 755 5874 520 5 558 366 1231
2011 36769039 | 36151328 | 28115692 778 5531 486 5638 484 1168
2012 37715225 | 36463921 | 29689 249 814 4593 389 6 365 680 1243
2013 39860771 | 39226226 | 33073502 843 5253 565 6776 776 1255
2014 41 627 246 | 41415070 | 35137949 848 5470 481 6 301 489 1132
2015 41114069 | 41617530 | 32492212 781 5698 423 6 052 415 1004
2016 30906 680 | 31365330 (| 22839468 728 5049 793 6 184 432 1014
2017 37969 824 | 38620346 | 27044542 700 5137 244 6 076 804 929
2018 46 112592 | 45628 673 | 30545924 669 4 896 310 5511 261 825
2019 51747199 | 51860042 | 38930474 751 4403 670 5896 124 825
2020 15971201 | 15826266 | 14817273 936 1104 545 2965 813 951
2021 30038961 | 29357463 | 30173587 1028 1851922 5830 953 1076
2022 51387513 | 51369026 | 46477871 905 4276 533 7067 152 1006
2023 56 693 837 | 57077 440 54 315542 952 7 068 901 8903 472 1152
(Kaynak: KTB,2023)
Turkiye’'nin Turizm Gelir-Gider Tablosu
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Toplam Yabanci Ziyaretciler;
Tiirkiye 46,70
14,40 330 16,00 1,40 0,59 1,01
Tiirkiye 44,60
2022 ]
12,80 3,00 16,00 1,40 0,49 10,91
Tiirkiye 24,71
Mugla

8,74 1 g 0,63 0,39 4.587 " .

istanbul [

Tiirkiye 12,70 [zmir .

- [ | =
Diger |

3.30 067 5,00 030018 3725

Tiirkiye 45,00

14,60 3.20 14,90 1,20 059 10,51

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi.)

2023 yilinin Ocak-Kasim déneminde Tiirkiye'ye gelen 46,7 milyon yabanci turistin %34,3'li Istanbul'a, %30,8'i
Antalya'ya, %7,1'i Mugla'ya gelmistir. Bu (g ili %3,0 ve %1,3'lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen
turist sayilari bir 6nceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda %211 artis
gOrulmustar.

isletme ve Yatirim Belgeli Tesis Sayisi:

Antalya 2494 | 287213 | 87 15.939
Mugla | 2621 | 105162 | 79 9170
istanbul 2007 | 120720 | 104 0.458
jzmiir | 192 | 41151 | 65 | 5312
Ankara %1 | 21411 | 17 1.739
Digjer 10192 | 289872 | 37 33.878
Tirkiyje 20267 865529 723 75.496

(Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 26.01.2024)

Turkiye genelinde toplam 865 bin 529 oda kapasitesi ile 20.267 isletme belgeli, 75 bin 496 oda kapasitesi ile
723 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir.
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C1'18
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C4'18
2018
C1'19
C2'19
C3'19
C4'19
2019
G120
C2'20
320
C4'20
2020
121
c2'21
C3'21
ca'z1
2021
C122
C2o?
C3'22
Ca4'22
2022
c123
c2'23
c3'23
Ca'23
2023

4908 831
0. 855102
15.204.734
B.283.235
38.951.9202
5460 380
17499 2717
18.438.139
0. 315.240
44 F12.970
4 635.B45

£.430.053
3642 367
12.708.265
1.826.227
32.144.8715
17.457.951
7:5117.028
232.940.021
L0943 964
10.382.0368
18.626.003
10.389.487
44 3471.522
6.509.234
12.319.348
19740776
10. 777609
49.346.967

682
o2
=89
049
617
o78
607
623
02

10

204
716
o118
694
Fr3
209
FBS
841

L2
826
Q27
2822

1057

201

2856
QHb6
217

(Kaynak: TUIK *31.01.2024 tarihinde giincellenmistir. **TUIK tarafindan 2020 yili ikinci geyrek verileri yayinlanmamistir.)
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Turizm geliri EKim, Kasim ve Aralik aylarindan olugan IV. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %6,8
artarak 12 milyar 272 milyon 673 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %15,2'si Glkemizi ziyaret eden yurt disi
ikametli vatandaslardan elde edildi.

2023 yil 4.ceyrekte Turkiye’ye gelen 10,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bagi ortalama
966 Dolar olarak gorilmektedir. Bir dnceki yilin ayni dénemine gore yabanci turist sayisi %3,74 artmis, kisi
basi yapilan ortalama harcama ise %4,13 artmis goriinmektedir.

2023 yil 12 aylik dénem toplaminda 49,4 milyon yabanci turist , kisi bagi ortalama 917 Dolar harcama yaparak
bir 6nceki yila kiyasla ziyaret¢i sayisi bazinda %11,29 artis, kisi basi harcama bazinda ise %11,57 artig
saglandigi gézlemlenmistir.

Otel Doluluk Orani ve Gunliik Ortalama Oda Fiyati;

Bes Biiyiiksehirde Otel Doluluk Orani (%)

80
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a v
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40.80
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28,66

Ankara

Mugla

m 2021 Yabanci =2021 Yerli w2022 Yabanci =2022 Yerl

(Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi *Turizm Bakanligi’nin yayinlamig oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil yatak

dolulugunu géstermektedir. **C4°22 ve 2023 verileri Ocak-Kasim arasindaki verileri kapsamaktadir.)
3524

plam

Turkiye Geneli Otel Doluluk Oranlari (%)

54,78
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(Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi *Turizm Bakanligi’nin yayinlamig oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil yatak
dolulugunu géstermektedir. **C4°22 ve 2023 verileri Ocak-Kasim arasindaki verileri kapsamaktadir.)

2022 yili itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise %54,9'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir
%65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile istanbul ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak

doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur. 2023 yili Kasim ayi itibariyle Turkiye genelinde
isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %35,2'dir.
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Adana ili Turizm Ozellikleri

Adana, Anadolu, Mezopotamya ve Dogu Akdeniz arasinda kdpru vazifesi gérmesi, cografi konumu, kara,
deniz ve irmaklar Uzerinden sagladigi ulasim kolayhgi ile tarih boyunca birgcok medeniyete ev sahipligi
yapmistir. S6z konusu durum kiiltir gesitliligi saglamaktadir. Alternatif turizm kapsaminda olarak, 6ne ¢ikan
gastronomi ve festival turizmi diginda kultir, kongre, spor turizmi olanaklari mevcuttur. Kentin giineyinde
konumlu ilgeleri denize kiyisi olmasina ragmen deniz turizmi ve kuzey ilgcelerinde daha ¢ok boélge halki tercih
edilen yayla turizmi tirlerine nazaran alternatif turizm tirleri daha fazla tercih edilmektedir. Son yillarda turizm
arz kaynaklarini olusturan en temel degerleri arasinda gastronomi ve festival turizmidir. Bunlarin diginda farkli
medeniyetlere ev sahipligi yapmasi sebebiyle ve farkli dénemlerde yapilan, ge¢gmisten ginimuize kalan
sayisiz tarihi eserleri, kaleler, antik kentler, konaklar, dogal gizellikler, el sanatlari agisindan oldukc¢a
zengindir. Misis, Magarsus, Anavarza antik kentleri bunlardan birkagidir. Ayrica kent, tenis, dag ve su sporlari
basta olmak (izere ulusal ve uluslararasi spor etkinliklerine ev sahipligi yapmaktadir.

Degerleme Konusu Otelin Bulundugu Bolge Analizi

Degerleme konusu otel, kent merkezinde yer alan Cinarli Mahallesi dahilinde konumludur. $ehrin merkezinde
konumlu olan otel, Adana Arkeoloji Miizesi, Tarihi Blylksaat, Adana Sakirpasa Havalimani ve Misir Carsisi
gibi mekanlara yakin konumda yer almaktadir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan oteller ve detay bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

g 3 Standart o

Konumu Konaklama Tipleri Oda Fiyatlar (€) Detay Bilgisi
. Standart 1.925TL - Oda +
Hotel Emir Royal (20 m?) (55 €) Kahvalti
Standart 2.100 TL - Oda +
Altin Koza Otel (20m?) (~60 €) Kahvalti
Standard 2400 TL - Oda +
Otel Seyhan (32 m?) (~68 €) Kahvalt

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-014
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Gankaya / ANKARA 37
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazlarin degerlemesinde musteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi
bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZLARIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde mabhallinde ve resmi kurumlarda
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZLARIN FiZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZLARIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su v

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansor v Klima Sistemi v

Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v

Jeneratér v Kapali D.evre I_(amera v
Sistemi

Kapall Ylizme Havuzu |x Sosyal Tesis X

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazlarin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Tasinmazlarin teknik donaniminin yapinin
mutemmim cuzu oldugu kabuli ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile dederlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis, olan g farkl degerleme ydntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigl / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagim/”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri agsagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkultn turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktor olmadigr kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi
kabul edilir. Segilen karsilastinlabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
glnimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek igin, yapiimasi gereken
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etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. GayrimenkulUn degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bélgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklagimi”, taginmazin
niteligi geregi otel olmasi sebebiyle “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi” ve “Nakit Akisi Analizi’
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkun, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmazlar “Turizm” amagh kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIiYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmazlara yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimigtir.

Emsal 1: Emsal konu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, kuzeybatisinda konumlu, MIiA, E:2.40 imarli, 308
m? arsa vasifli tasinmaz i¢in 4.750.000.-TL bedel istenildigi 6grenilmistir. Konum ag¢isindan dezavantajlidir.

Emsal 2: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, gliineyinde konumlu, Bitisik Nizam, 3 Kat, Konut
imarli, 734 m? arsa vasifli taginmaz icin 6.000.000.-TL bedel istenildigi 6grenilmistir. Konum ve imar agisindan
dezavantajlidir.

Emsal 3: Emsal konu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, kuzeybatisinda konumlu, Ticaret+Konut, E:2.40
imarl arsanin 242 m? ylz 6lgimlid hissesi i¢in 3.500.000.-TL bedel istenildigi 6grenilmistir. Konum ve hisseli
olma agisindan dezavantajlidir.

Emsal 4: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, kuzeyinde konumlu, Ticaret, E:2.40 imarli arsanin
415 m? yiz 6l¢imla hissesi igin 9.900.000.-TL bedel istenildigi 6grenilmistir. Konum ve hisseli olma agisindan
dezavantajlidir. Pazar de@erinin Uzerinde fiyat istenildigi ve pazarlik payinin ylksek olacagi dusunutlmektedir.

Emsal 5: Emsal konu taginmaz ile ayni bolgede, kuzeyinde Ziyapasa Bulvarinda konumlu, 847 m? bodrum,
847 m? zemin olmak Uzere toplam 1.694 m? alanh dikkan igin 325.000.-TL/Ay kira bedeli istenilmektedir.
Emsal taginmaz, konum, reklam-tabela gérindrligu ve bakim durumu agisindan avantajhdir.

(Zemine indirgenmig Alan: 847 m? x 0,20 (Bodrum Kat) + 847m? (Zemin Kat) = 1.016 m?)
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Emsal 6: Emsal konu tasinmaz ile ayni bélgede, kuzeyinde Cumhuriyet Caddesi Uzerinde konumlu, 120 m?
alanli dikkan igin 45.000.-TL/Ay kira bedeli istenilmektedir. Emsal tasinmaz, konum ve bakim durumu
acisindan avantajlidir. Emsal tasinmaz, konum, reklam-tabela gorindrligiu ve bakim durumu agisindan
avantajlidir.

Beyan: Konu tasinmazin kent merkezinde olmasi, benzer 6zellikte bos arsa vasifli tasinmazin bulunmamasi,
imar, yapilasma vb oOzellikler dikkate alindiginda arsa birim degerinin 20.000.-TL/m? civarinda olabilecegi
beyan edilmistir.

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satiimis / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlk paylari da géz énune alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyukluk, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gevredeki
emlak pazarinin guincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérusulmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.
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Emsaller taginmaz ile ayni bdlgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tasinmazin tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri dederlemede dikkate alinmistir.

PiYASA DEGERI ANALIzi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Tagsinmaz
Mirzacelebi Mithatpasa Mithatpaga
Mahalle / Konum Kurtulug Mah. Mgh. Maﬁ. ’ MaE. ’
Ada / Parsel 5510/8 1327/44 12705/4 13098/3 585/2
Alan (m?) 308,00 734,00 242,00 415,00 2.213,00
Satig Fiyati-SF (TL) 4.750.000 6.000.000 3.500.000 9.900.000
Pazarlikli Fiyat (%5) (TL) 4.275.000 5.400.000 3.150.000 8.415.000
imar Durumu MIA, E:2.40 Konut, 3 Kat Tlcaé?zﬁ)onut Ticaret E:2.40 T'CiBeI(':,IEam
Birim Fiyat (TL/m?) 13.880 7.357 13.017 20.277
imar Durumu Serefiyesi -15% -80% -15% -15%
Konum Serefiyesi -40% -50% -40% 0%
Blyuklik Serefiyesi 15% 10% 15% 15%
Hisse Serefiyesi 0% 0% -15% -15%
Dizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 18.995 17.877 20.485 22.794
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 20.037,77 20.037,77
Konu Tagsinmaz Degeri (TL) | 44.343.584,34
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 44.345.000

DUKKANLAR iGIN KIRA DEGERI ANALIZI

Emsal-5 Emsal-6 2 No.IBu"B_?lesu
o6lim
Alan (m?) 1.694 120 719
Ala_n DUze]tmesi (m?) (zemine 1.016 120 641
indirgenmisg)
Kira Bedeli (TL) 325.000 45.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 312.000 43.200
Plaza Tipi - Normal Normal Normal Normal
Durumu Aktif ilan Aktif ilan
Kalite Orta Orta Orta
Kira Duzeltmesi 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 30% 30%
Bakim Serefiyesi (%) 10% 10%
Alan Serefiyesi (%) 0% 25%
Birim Fiyat (TL/m?) 307,09 360,00
Birim Deger Serefiyeli(TL/m?/ay) 193,46 170,10
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?/ay) 181,78 181,78
Konu Tasinmaz Kira Degeri (TL/Ay) 116.595,16
Tasinmazin Yuvarlanmig Kira Degeri (TL/Ay) 116.500

Pivasa Dederi (Arsa Dederi)

Tasinmazlar Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
585 Ada 2 Parsel 2.213,00 20.038,41 ~44.345.000.-
Arsa Degeri (TL) 44.345.000.-
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIZi

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tizerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklagimi ile de@erleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulagiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel lzerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.
Yapilardan harig olarak cevre diizenlemesi (bahge duvari, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlari, kilitli parke tasi
vb.) harici ve miteferrik isler kapsaminda dikkate alinmistir.

MALIYET YONTEMI
Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) ‘ Birim Fiyati (TL/m?) Arsa Degeri
585 Ada 2 Parsel 2.213,00 20.038,41 44.345.000 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan ‘ M2 birim fiyati  Amortisman Orani
Otel Alani 6.126 25.000 10% 137.837.700
is Yeri 719 15.000 10% 9.704.205
Teknik Alanlar (Kapali otopark,
teknik hacim, ortak alan, siginak 2.202 15.000 10% 33.037.350
vb)
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik isler 4.000.000
Yapi Degeri Toplam 184.579.255
Harici ve Miiteferrik isler
Gelistici Kari, Serefiye 27.685.000
Arsa Degeri 44.345.000
Yapi Degeri 184.579.255

Toplam Deger 256.610.000

*Resmi _Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim _maliyetlerinin yayin tarihinden degerleme tarihine kadar
olan stiredeki enflasyonu da g6z éniinde bulundurularak, pivasa kosullari da baz alindiginda otel maliyeti
yaklasik 800 USD/m?3 olarak hesaplanmistir.
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6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZi

Degerlemeye konu otellerin mevcut tnite 6zellikleri ve teknolojik yatirmlari itibariyle sahip olabilecegi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirirm olarak degerlendirimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut
benzer oteller de incelenerek rantabl bir yatirrm olup olmadidi da irdelenmistir.

Otel Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

Adana Ibis Otel, turizm isletme belgesine gére 165 odadan olugsmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 gun agik oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme tarihinin 28.06.2024 olmasi sebebiyle ilk yil
projeksiyonlari kalan alti ay, son yil ilk alti ay olarak baz alinarak hesaplanmistir.

2023 yilinin oda fiyatl gerceklesmesi 41,6 Eur, 2024 yilinin Mart ayina kadar olan siredeki gerceklesmesi
47,1 Euro, glincel oda fiyatinin 65 Euro olmasi géz 6niinde bulundurulmus olup 2024 yili son alti aylik
dénem igin oda fiyati 46,50 Euro olarak baz alinmistir.

2020-2022 yillari arasindaki dénemde tim dinyayi etkisi altina almis Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki dusis g6z oninde bulundurularak 2020-2021-2022 vyillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

2023 yilinin tamami ve 2024 yilinin Mart ayina ait gergeklesmeler baz alindiginda, otel doluluk orani %82,5
olarak hesaplanmistir. 2024 yili son alti aylik dénem icin doluluk orani %80’den baglatiimis olup sonraki
dénemlerde iyilesmeler olabilecegi varsayilarak projeksiyona yansitiimistir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artiglar ve otelin
bulundugu boélgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin gergeklesmeleri géz 6éniinde bulundurularak fiyat artis
oranlari ilk tGg yil igin %3, sonraki yillar igin %2 olarak sabit kalacagi 6ngorilmustir.

Otelin calisma prensibi ve konaklama digindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z énunde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otelin ge¢cmis yillardaki gerceklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklagik %16’sI oraninda
gerceklesecedi 6ngdrulmustar.

Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler disulerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artislar, enflasyon orani gibi etkilerde g6z éniinde bulundurularak otel GOP oraninin 2024 yilinda %49'dan
baslayip 2026 yilinda %50’e ulasip sonraki yillarda sabit kalacagi 6ngérilmustir.
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Genel Varsayimlar;

o Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmis olup yilhk bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

¢ Yenileme maliyeti brit oda gelirinin %71’i olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.
o Artik deger hesabi igin direkt kapitalizasyon orani %8,50 olarak baz alinmistir.

e Konu otelin bulundugu parselde yer alan 2 no.lu bagimsiz bélim igin yapilan arastirmalar neticesinde yillik
1.400.000.-TL/y1l bedel ile kiralanabilecegi varsayilarak degderleme tarihindeki giincel kur baz alinarak
projeksiyona eklenmistir.

e Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmigtir.

o Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakli tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,26-4,26 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %11 olarak alinmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamri’nda vergi ve KDV dabhil edilmemistir.

o TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Otel Fonksiyonu

Ortalama Oda Fiyati (EUR/giin) (KDV Harig) 46,50

Diger Gelir Orani 16,00%

Yenileme 1,00%

Artis Orani (ilk 3 yil) 3,0%

Artis Orani (Sonraki yillar) 2,0%)

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akist (EUR) 05 15 25 35 45 55 6,5 7,5 85 95

Yillar 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034

Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayist (Adet) 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165

Acik Olan Giin Sayist (Giin) 183,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 182,00

Yillik Oda Kapasitesi 30.195 60.225 60.225 60.225 60.390 60.225 60.225 60.225 60.390 60.225 30.030

Doluluk Orani (%) 80,00% 81,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00%

Satilan Oda Satis (Adet) 24.156 48782 49.385 49.385 49.520 49.385 49.385 49.385 49520 49.385 24.625

Oda Fiyat (EUR) 46,507 47,907 49337 5081 51,83" 52,86 53927 55,00 56,10 57,22 58,37

Oda Gelirleri (EUR) 1123254 2.336.426 2.436.229 2.509.316 2.566.514 2610692 2.662.906 2.716.164 2.778.078 2.825.807 1.437.259

Diger Gelirler (EUR) 179721 373.828 389.797 401.490 410,642 417711 426.065 434.586 444.492 452.144 229.961

Toplam Otel Gelirleri (EUR) 1302975 2710.254 2.826.025 2.910.806 2.977.157 3.028.403 3.088.971 3.150.750 3.222.570 3.278.040 1.667.220

Briit Karlilk Orani-GOP (%) 49,00% 49,50% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
IBriJ( Karlilik (EUR) 638.458 1341576 1413013 1.455.403 1488578 1.514.201 1544485 1575375 1611285 1.639.020 833610

isletme Gideri Orant (%) 51,00% 50,50% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%

isletme Gider Toplami (EUR) 664.517 1368.678 1413.013 1.455.403 1.488.578 1.514.201 1.544.485 1575375 1611.285 1.639.020 833.610

Yenileme Maliyeti (EUR) 13.030 27.103 28.260 29.108 29.772 30.284 30.890 31.508 32.226 32.780 16.672

Bina Sigortast (EUR) (%2) 7533 15.368 15.675 15.989 16.308 16.634 16.967 17.307 17.653 18.006 9.183

Emlak Vergisi (EUR) (%2) 3395 6925 7.064 7205 7349 7.496 7.646 7.799 7.955 8114 4.138

Toplam Otel Giderleri (EUR) 688.475 1418074 1.464.012 1.507.705 1.542.007 1.568.616 1.599.988 1.631.988 1.669.118 1.697.920 863.603

Net Gelir (EUR) 614.500 1.292.180 1.362.014 1.403.102 1.435.149 1.450.787 1.488.983 1518762 1.553.452 1.580.120 803.617

Diikkan Kira Geliri (TL) 1.400.000

Kira Geliri (EUR) 19.927 41.049 41.870 42708 43562 44.433 45322 46.228 47153 48.096

|Nakit Alisi (EUR)

Dénem Sonu Deger (%)
\Net Nakit Akislar

1.333.230

1.333.230

1.403.884

1.403.884

1.445.809

1.445.809

1.478.711

1.478.711

1.504.220

1.504.220

1.534.304

1.534.304

1.564.991

1.564.991

1.600.605

1.600.605

1.628.216

1.628.216

19.485.786
20.313.932
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Risksiz Getiri Orani 7,74% 7,74% 7,74%
Risk Primi 2,26% 3,26% 4,26%
indirgeme Orani 10,00% 11,00% 12,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 16.195.009 15.159.100 14.212.672
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 16.200.000 15.160.000 14.210.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) I 568.904.738 | 532.514.926 | 499.268.424
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 568.900.000 532.510.000 499.270.000
28.06.2024 Tarihli D6viz Kuru
Eur Alis Kuru 35,1284

Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

e Adana Ibis Otel, turizm isletme belgesine gére 165 odadan olugmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup
365 gun agik oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme tarihinin 28.06.2024 olmasi sebebiyle ilk yil
projeksiyonlari kalan alti ay, son yil ilk alti ay olarak baz alinarak hesaplanmistir.

e 2023 yilinin oda fiyati gergeklesmesi 41,6 Eur, 2024 yilinin Mart ayina kadar olan suredeki gergeklesmesi
47,1 Euro, glncel oda fiyatinin 65 Euro olmasi géz 6niinde bulundurulmus olup 2024 yili son alti aylik
dénem icin oda fiyati 46,50 Euro olarak baz alinmistir.

e 2020-2022 yillar arasindaki dénemde tim dlnyay etkisi altina almis Covid-19 salgini sebebiyle ugus
sayllarindaki dlisls g6z Onlnde bulundurularak 2020-2021-2022 yillari arasindaki veriler dikkate
alinmamistir.

e 2023 yilinin tamami ve 2024 yilinin Mart ayina ait gergeklesmeler baz alindiginda, otel doluluk orani %82,5
olarak hesaplanmistir. 2024 yili son alti aylik dénem igin doluluk orani %80’den baglatiimis olup sonraki
dénemlerde iyilesmeler olabilecegi varsayilarak projeksiyona yansitiimistir.

e Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artiglar ve otelin
bulundugu bélgedeki gayrimenkul gelisimleri, otelin gergeklesmeleri géz 6niinde bulundurularak fiyat artig
oranlari ilk Gg yil igin %3, sonraki yillar igin %2 olarak sabit kalacagi dngoértlmustar.

e Otelin calisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g6z 6ndnde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmigtir. Otelin gegmis yillardaki gergeklesmeleri ve
yapilan arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin yaklasik %16’sI oraninda
gerceklesecedi 6ngdrulmustar.

o Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler disulerek brit isletme kari hesaplanmis olup déviz kurundaki
artiglar, enflasyon orani gibi etkilerde g6z éntinde bulundurularak otel GOP oraninin 2024 yilinda %49’dan
baslayip artarak %57’ye ulasip 2028 yilindan sonra sabit kalacagi 6ngérulmustur.

Genel Varsayimlar;

e Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira sdzlesmesi detaylari incelenmistir. Tasinmaz Akfen GYO AS.
Mulkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan igletiimektedir. Yapilan
s6zlesmeye gore Accor Grubu tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli; toplam brut gelirin %25’i veya
dizeltiimis brit isletme gelirinin (AGOP) %95’inden ylksek olan bedel olarak belirlenmistir. S6zlesme
sartlarina gore son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.
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o Duzeltilmis brat isletme geliri (AGOP) brut isletme karindan (GOP), brut gelirin toplam %8'’i oraninda
ACCOR’a 6denecek isletmeci payi ve yenileme rezervi orani diisilerek belirlenmistir.

e Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmis olup yillik bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

e Otelin kiralama modeli igin yatirmci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, isletme alternatifinde
hesaplanan yenileme giderinin %5’i oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme calismalarinin
kiraci tarafindan yapilacagi varsayilmisgtir.

e Artik deger hesabi igin direkt kapitalizasyon orani %8 olarak baz alinmistir.

e Konu otelin bulundugu parselde yer alan 2 no.lu bagimsiz bélim igin yapilan arastirmalar neticesinde yillik
1.400.000.-TL/yil bedel ile kiralanabilecedi varsayilarak degderleme tarihindeki gtincel kur baz alinarak
projeksiyona eklenmigtir.

e Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

o Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki duzensizlikten kaynakh tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %2,5-4,5 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %11 olarak alinmistir. Kira getirisinde
net gelirin dedismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk orani %0,5-2,5 civarinda alinarak indirgeme orani
%9 olarak alinmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dabhil edilmemistir.

o TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.
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Otel Fonksiyonu

Ortalama Oda Fiyat: (EUR/giin) (KDV Haric) 46,50

Diger Gelir Orani 16,00%

Yenileme 1,00%,

Artis Orani (ilk 3 yil) 3,0%

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akist (EUR) , d , , , , . , ¥ ,

Yillar 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31122031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034
Otel Fonksiyonu

Toplam Oda Sayisi (Adet) 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165
Agik Olan Gin Sayist (Giin) 183,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 182,00
Yillik Oda Kapasitesi 30.195 60.225 60225 60.225 60.390 60.225 60.225 60.225 60390 60225 30.030
Doluluk Orani (%) d 80,00% 81,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00% 82,00%
satilan Oda Satis (Adet) 24.156 48782 49.385 49.385 49520 49385 49.385 49.385 49520 49385 24.625
Oda Fiyati (EUR) d 46,507 47,907 49337 50,817 51,837 52,86 53,927 55,00 56,10 57,227 58,37
Oda Gelirleri (EUR) 1123.254 2336.426 2.436.229 2.509.316 2.566.514 2.610.692 2.662.906 2.716.164 2.778.078 2.825.897 1437.259
Diger Gelirler (EUR) 179.721 373828 389.797 401.490 410642 417711 426.065 434586 244.492 452.144 229961
Toplam Otel Gelirleri (EUR) 1302.975 2.710.254 2.826.025 2.910.806 2.977.157 3.028.403 3.088.971 3.150.750 3.222.570 3.278.040 1.667.220
Briit Karlilik Oran-GOP (%) 49,00% 51,00% 53,00% 55,00% 57,00% 57,00% 57,00% 57,00% 57,00% 57,00% 57,00%
Otel Kira Sozlesme Orani (%) 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%
Szlesme AGOP Orani (%) 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
AGOP Gelir Orani (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Brit Gelir Uzerinden Yillik Kira Bedeli 325.744 677.564 706.506 727.702 744.289 757.101 772243 787.688 805.642 819.510 416.805
AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli 507.509 1.107.139 1.208.126 1.299.675 1.385.866 1.409.721 1437.916 1.466.674 1.500.106 1.525.928 776.091
Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli 507.509 1.107.139 1.208.126 1.299.675 1.385.866 1.409.721 1.437.916 1.466.674 1.500.106 1.525.928 776.091
Ditkkan Kira Geliri (TL) 1.400.000

Kira Geliri (EUR) 19.927 41.049 41870 42708 43562 44.433 45322 46228 47.153 48.096 24.529
Yenileme Maliyeti (%5 Sozlesme] 651 1355 1413 1.455 1.489 1514 1544 1575 1611 1639 834
Bina Sigortasi (EUR) (%2) 7.533 15.368 15.675 15.989 16.308 16.634 16.967 17.307 17.653 18.006 9.183
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 3395 6.925 7.064 7.205 7.349 7.496 7.646 7.799 7955 8114 4.138
Net Gelir (EUR) 515.856 1.124.540 1.225.845 1317.734 1.404.282 1.428.510 1.457.080 1.486.222 1.520.040 1.546.265 786.465

515.856 1.124.540 1.225.845 1.317.734 1.404.282 1.428.510 1.457.080 1.486.222 1.520.040 1.546.265

19.661.635
20.448.100

515.856 1.124.540 1.225.845 1.317.734 1.404.282 1.428.510 1.457.080 1.486.222 1.520.040 1.546.265

| Net Nakit Akislari

DEGERLEME TABLOSU
7,74%
0,26%
8,00%

7,74%
1,26%
9,00%

7,74%
2,26%
10,00%

Risksiz Getiri Orani
Risk Primi
indirgeme Orani

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

17.812.806

16.587.107

15.471.072

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

17.810.000

16.590.000

15.470.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

625.735.374

582.678.520

543.473.995

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

625.740.000

582.680.000

543.470.000

Yillar

28.06.2024

31.12.2024

Projeksiyona Esas 6 Aylik Kira Bedeli (EUR)

0

507.509

Risksiz Getiri Orani

DEGERLEME TABLOSU

7,74%

7,74%

7,74%

Risk Primi

0,26%

1,26%

2,26%

indirgeme Orani

8,00%

9,00%

10,00%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

487.990

485.704

483.448

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

488.000

486.000

483.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

17.142.313

17.061.989

16.982.770

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

17.140.000

17.060.000

16.980.000

28.06.2024 Tarihli D6viz Kuru

Eur Alis Kuru

35,1284
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TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 15.160.000
TASINMAZIN KiRA GELIRINE GORE DEGERI (EUR) 16.590.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 15.875.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL) 557.663.000
TASINMAZIN 6 AYLIK KiRA BEDELI (EUR) 486.000
TASINMAZIN 6 AYLIK KiRA BEDELI (TL) 17.060.000
DOVIZ KURU 28.06.2024 TCMB (1€) 35,1284

*Degerleme konusu_tasinmazin _niteligi _geregince gelir _qgetiren _bir _miilk_olmasi_g6z oniinde
bulundurularak, otel gerceklesmeleri ve bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde otel nakit akisi ve
kira_gelirine _gére iki_farkli yéntem ile tasinmazin _dederine ulasiimistir. Iki_yéntemden de cikan
degerlerin birbirleri ile uyumlu oldugu gériilmiis olup iki degerin ortalamasi baz alinarak tasinmaza
deger takdir edilmistir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapiimamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylagimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu taginmazlar, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi’'nde yer alan, 2.213,00 m? arsa yiiz élgiimiine sahip
585 ada 2 parselde bulunan, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi’ne aittir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-014
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA 48
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Ige 5 / ik | g i -i ile i [ .
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. _

smartkurumsal

7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris:

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goriimuistir. Tasinmazin onayl mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamig
durumdadir.

Ayrica tasinmazin tapu kaydinda yer alan ipotegin, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1), 7. Boélim, 30. Madde, 1. ve 2. Fikrasi” hikm( kapsaminda, sirketin kendi finansmani igin
kullanilan kredi nedeniyle konuldugu dikkate alinarak, tasinmazin GYO portfdyline dahil edilmesinde herhangi
bir engeli bulunmamaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i portfdyline sermaye piyasasi mevzuatl gercevesinde “Bina” bashgi altinda yer
almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti icin "Nakit Akigi Analizi" yontemi kullaniimistir. Tagsinmazin arsa degeri igin “Piyasa
Analizi” yéntemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)

557.663.000.- 669.195.000.-

SR DEET (1) Besyuzelliyedimilyonaltiylizaltmigiicbin | Altiytizaltmigsdokuzmilyonyiizdoksanbegbin

Tirk Lirasi Tiirk Lirasi
34.120.000.- 40.945.000.-

Tasinmazin Yillik
Kira Degeri (TL) Otuzdortmilyonyuizyirmibin Kirkmilyondokuzyiizkirkbesbin
Tiurk Lirasi Turk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri

Taginmaz Pazar Degeri (EUR) VSRl (LR
Tasinmaz Degeri 15.875.000.- 19.050.000.-
(EUR) Onbesmilyonsekizyiizyetmigbesbin Euro Ondokuzmilyonellibin Euro
Tasinmazin Yillik 972.000.- 1.165.000.-
Kira Degeri (EUR) Dokuzyiizyetmisikibin Euro Birmilyonyiizaltmigbesbin Euro

*Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Satis Kuru: 35,1284 alinmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa OZER Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 410092 Lisans No: 409249 Lisans N0:401187

+ Isbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almistir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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