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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.05.2023

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.06.2023

DEGERLEME BITIS

TARIHI 26.06.2023

RAPOR TARIHi 27.06.2023

RAPOR NO TSGYO0-2306011

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| DiVAN OTELIi ADANA VE 2 ADET i$ YERI'NIN PAZAR DEGER TESPITI

CINARLI MAHALLESI TURHAN CEMAL BERIKER BULVARI,

DEGERLEME ADRESI No0:33, SEYHAN / ADANA

RAPORU HAZIRLAYAN | A.Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
UZMANLAR S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; yukarida adresi belirtilen 1653 ada 143 parsel tizerinde kain olan "Ondort
Katl Otel isyeri ve Arsasi" nitelikli tasinmazda yer alan bagimsiz béliimlerin TSKB GYO A.S.
hissesinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No: 2,
Findikli — Beyoglu/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; yukarida adresi belirtilen 1653 ada 143 parsel tzerinde kain olan "Ondort
Katl Otel isyeri ve Arsas!" nitelikli tasinmazda yer alan bagimsiz béliimlerin TSKB GYO A.S.
hissesinin pazar deg@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin TSGYO-2306011 referans numaral bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ahmet Ozgiin HERGUL, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar i¢in tarafimizca daha énce rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TSGYO-2110095 TSGYO-2210015
Rapor Tarihi 31.12.2021 29.12.2022

DIVAN OTELi ADANA | DIVAN OTELi ADANA
Rapor Konusu VE 2 ADET i$ YERI'NIN | VE 2 ADET i$ YERI'NIN
PAZAR DEGER TESPITi|PAZAR DEGER TESPITI

Ahmet IPEK Ahmet IPEK
Raporu Hazirlayanlar $.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
. Y KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig Hisse LEOLZ Gy 215.050.000
Degeri)

,
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1653 ADA 143 PARSEL

li : ADANA

iicesi : SEYHAN

Bucagi

Mahallesi : CINARLI

Koyl -

Sokag

MevKkii -

Pafta No

Ada No . 1653

Parsel No . 143

Alani : 3608,00 M?

Vasfi . ONDORT KATLI OTEL iS YERI VE ARSASI

Siniri

Sahibi : TSKB GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S (1/2)

BILICi YATIRIM SANAYI VE TICARET A.S (1/2)

Yevmiye No . 32950

Cilt No . 162

Sayfa No . 15634

Tapu Tarihi . 26.08.2015

B.B. No Kati B.B. Niteligi Arsa Payi Cilt No Sayfa No
1 Zemin+Asma Dubleks Igyeri 7/115 40 3959
2 Zemin Isyeri 1/115 40 3960
2.Bodrum+1.Bodrum+Ze
3 min+Asma+1+2+3+4+5+ Otel 107/115 40 3961
6+7+8+9+Cati-Teras
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 15.06.2023 tarihinde, ilgili firma tarafindan WEB
Tapu Portal Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

TSKB GYO A.$.nin hisseleri lizerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu
belirlenmisgtir.

Beyanlar Boluma:

* imar Kanunu'nun 11 Maddesi ve Talimatname’nin 38 maddesi geregince muvvakat

kayith yazlik sinema yapilmasina izin verilmistir.

(16.06.1967 tarih ve 3705 yevmiye no ile)

* Yonetim plani: 26.08.2015 tarihli. (26.08.2015 tarih ve 32950 yevmiye no ile)

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Uzerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler ¢ergevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
hikimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakli§i portféylinde "bina" olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olusturmadigi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde tasinmazlarin miilkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr anlasiimistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

1653 ada, 143 no’lu parsel 10.10.2015 tarih ve 304 sayi ile onaylanan ve 15.01.2016 tarih ve 12
sayill karari ile kesinlesen 1/5000 dlgekli Nazim imar Planrnda “Merkezi Is Alani” igerisinde
kalmakta olup bu planin ardindan tagsinmazi kapsayan bir plan degisikligi bulunmamaktadir.
Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nde yapilan arastirmalarda rapor konusu

1653 ada, 143 no’lu parseli de kapsayan bélge igin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani
galismalarinin devam ettigi 6grenilmistir. Seyhan Belediyesi Emlak istimlak ve Harita
Mudurligi’nden temin edilen imar durum yazisina goére 1653 ada, 143 no’lu parsel “On Kath ve
Bir Katli Kitle ve Bahgesi” olarak goériinmektedir.6n bahge mesafesi 5m, K1 bina igin derinligi
13,50m, K10 i¢in bina derinligi 20m2 dir.

2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yilllk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yilda tasinmazlarin imar ve yapilasma sartlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemisgtir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Seyhan llgesi Tapu Miidiirliigii arsivinde bulunan kat irtifakina esas 11.04.2014 tarihli Zemin ve
Asma Kat i¢ Duvar Tadilati Projesi (izerine 26.08.2015 tarih ve 32950 yevmiye no ile arsa
paylari ve badimsiz bolim numaralari igin onaylanmis olan mimari proje Uzerinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Degerlemeye konu tasinmazlar binanin tamamini olusturmaktadir.

* Degerlemeye konu dubleks isyeri nitelikli 1 no’lu bagimsiz bolim brit 578 m2, is yeri

nitelikli 2 no’lu bagimsiz bélim 50 m2 ve otel nitelikli 3 no’lu bagimsiz bélum ise 25.587

m2 kullanim alanina sahiptir.

* Yerinde yapilan incelemelerde 1 no’lu dikkan kullaniminda yaklasik 74 m? alanli kis bahgesi
olusturuldugu ve 3 no’lu otel nitelikli taginmazda ise balkon nitelikli alanlarin yaklagik 119 m?lik
kisminin kapali olarak kullanildigi tespit edilmistir.

* Mimari projesine gore binanin katlara gore kullanim fonksiyonlari asagida gosterilmistir.

KATI KULLANIM FONKSIYONU

3.bodrum Kapali otopark, mekanik oda, depolar, teknik servis odalari, kazan
dairesi, hidrofor odasli, otomasyon odasi, siginak

2.bodrum Kapali otopark, havuz mekanik odasi, santral odasi, ana mutfak
bolima, depolar, mal kabul, idari ofisler, siginak

1.bodrum Guvenlik, kapali otopark girisi, idari ofisler, spa center, fitness center,
bay-bayan soyunma odalari, gamasirhane, mekanik odalar, server
odasi, siginak, kapali yizme havuzu

Zemin Resepsiyon, loby, restoran, mutfak, idari ofisler, 1 ve 2 numarali
bagimsiz bolimler, agik otopark alani

Asma Toplanti salonlari, mutfak, dinlenme alani ve 1 numarali bagimsiz
bolime ait alan

1.normal Teras bolimda, toplanti salonlari, mekanik oda ve mutfak
2.ila 8.Normal Mdusteri odalari, hizmletli odalari ve elektrik odalari
9.normal Roof-bar, mutfaklar, teras alani, balo salonu
Cati(Teras) Teknik kat ve teras
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Seyhan Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Mudiirligi arsivinde degerleme tarihi itibari ile
tasinmazlara ait arsiv dosyasi Uzerinde vyapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

* Tagsinmazlar igin 14.04.2011 tarihli ve 4/8 sayili yeni yapi ruhsati alinmis daha sonra toplam
26.215 m2 ingaat alani igin 26.04.2012 tarihli ve 19.09.2014 tarihli tadilat ruhsatlari alinmistir.
Bu tadilat ruhsatlarina istinaden 19.08.2015 tarih ve 9/4 no’lu yapi kullanma izin belgesi
alinmigtir.

Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iligkin Usul ve Esaslar Kanunu'na
gore diizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdrndan 1 no’lu bagimsiz bélime iliskin
27.12.2018 tarihli, 38U4PEFF belge ve 4233399 basvuru numarali yapi kayit belgesi ile 3 no’lu
bagimsiz bolime iliskin 27.12.2018 tarihli, PUEC6MB4 belge ve 4233812 basvuru numarali
yapl kayit belgesi bulunmaktadir. So6z konusu belgelerin dogrulugu;
https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belgedogrulama sitesinden teyit edilmistir. Yapi kayit
belgeleri; rapor tarihi itibari ile hendz ilgili belediyeye teslim edilmemisgtir.

(*) Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayil biilteninde yayinlanan;
Kurul'un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke karari uyarinca; 3194 sayili
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebliginin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin
(b) bendinde yer alan “yapr kullanma izni alinmis olmasi’na iliskin sarti sagladiginin kabul
edilmesine karar verilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Demir Yapi Denetim Ltd.Sti. - Resat Bey Mah. 62003 Sk. Bagdas Apt. Sitesi No:14/A
Seyhan/ADANA

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 10.08.2015 tarihinde alinmis B
sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Adana ili Seyhan ilgesi Cinarli Mahallesi 1653 Ada 143
Parsel nolu 3.608,00 m2 yiizélgiimiinde "Ondért Kath Otel is Yeri ve Arsasi" vafish ana
tasinmaz lizerinde bulunan 3 adet bagimsiz bélimden olusan 5 Yildizli Otel tesisidir. Konu otel,
180 oda 400 yatak kapasitesine sahip; 3 Bodrum, 1 Zemin, 1 Asma Kat ve 9 normal kat olarak
projelendirilmistir. 3. 2. ve 1. Bodrum katlar 2.678 er m?, Zemin Kat 2009m?, Asma kat 1.686 m?,
1. Kat 1.446 m?, Normal katlarin her biri 1.630 m? alana sahiptir. Otelin toplam kapali alani
toplam 26.215 m? dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukg¢a avantajli konumdadir. Adana
olceginde bakildiginda, kentin ana arterlerinden biri olan Turhan Cemal Beriker Bulvar Gizerinde
yer almaktadir. Taginmazin yakin gevresinde Ticari is merkezleri, Turkiye capinda hizmet veren
pazarlama ve Ticaret sirketlerinin bdlge mdudurlikleri, Tekstil ve giyim firmalarinin satis
magazalari, beyaz esya, mobilya, bilgisayar ve Elektronik cihazlarin satisinin yapildigi
magazalar, sigorta acentalarinin bélge mudurltkleri, Turkiye genelinde hizmet veren Bankalarin
Bolge Mudirlikleri ve merkez subeleri, Oteller, Ozel hastane ve dider ticaret ve hizmet
sektorlinde faaliyet gésteren isletmelerin bulundugu bélgededir

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz ulasimi kolay ve rahat bir bdlgede olup Uzerinde bulundugu
Turhan Cemal Beriker Bulvari yaya ve arag trafigi agisindan oldukca hareketli olup, tasinmaz
yerlesim yogunlugu yuksek olan bir bélgede kalmaktadir.

S
seyhaniRes

\h‘
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TURHAN CEMAL
BERIKER BULVARI

ryem:Abdur
Gizer.Or

' 7iraat Banka
Qovl W/Adana -
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu arsa 1653 ada 143 parsel 3.608 m? ylizolgiimiine
sahip arsadir. Yol cephesi yaklasik 65 m. derinligi ise ortalama 55 m. dir. Parsel kuzeyden
Turhan Cemal Beriker Bulvarina, giineyden 61007 Sokak'a cephelidir. Konu parsel otel, 180
oda 400 yatak kapasitesine sahip; 3 Bodrum, 1 Zemin, 1 Asma Kat ve 9 normal kat olarak
projelendirilmistir. 3. 2. ve 1. Bodrum katlar 2.678 er m?, Zemin Kat 2010 m?, Asma kat 1.685
m?, 1. Kat 1.446 m?, Normal katlarin her biri 1.630 m? alana sahiptir. Otelin toplam kapali alani
toplam 26.215m? dir. Degerlemeye konu dubleks isyeri nitelikli 1 no’lu bagimsiz bélim briit 578
m?, is yeri nitelikli 2 no’lu bagimsiz bdlim 50 m? ve otel nitelikli 3 no’lu bagimsiz bolim ise
25.587 m? kullanim alanina sahiptir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi BAK

Yapi Nizami AYRIK

Yapi Sinifi V.C

Kullanim Amaci : OTEL

Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE
Isitma Sistemi DOGALGAZ
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator MEVCUT
Intercom Tesis MEVCUT
Yangin Tesisati : YANGIN MERDIVENI
Cati Tipi TERAS

Dis Cephe DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri MEVCUT
Guvenlik MEVCUT
Manzarasi TURHAN CEMAL BERIKER BULVARI
Cephesi GUNEY KUZEY DOGU
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

* Tasinmaz, 5 yildizli otel standartlarinda bir insaat, teghizat ve tesisata sahiptir.

* Restoran, barlar ve dikkanlar kullanim fonksiyonlarina uygun olarak tefris edilmigtir.

* Restoran ve barlarda tavanlarda ses yayin tesisati, duman detektorleri, sprinkler ve
havalandirma sistemleri bulunmaktadir.

* Dis ve i¢ kapi dogramalari ahsaptan, pencere dogramalari ise aliminyumdan mamul ve cift
camlidir.

* Konaklama odalarinin zeminleri hali ve traverten kapli, duvarlari saten boyali ve duvar kagidl
kapli, tavanlari algi asma tavandir.

* Odalarda havalandirma, sprinkler ve yangin ihbar sistemleri bulunmaktadir.

* Odalardaki banyo hacimlerinin zeminleri traverten kapli, duvarlari duvar kagidi ve traverten
kapli, tavanlari led spot aydinlatmali algipan asma tavandir. igerisinde hilton lavabo, ankastre
klozet ile vitrifiye aksesuarlari mevcuttur.

* Kat koridorlarinin zeminleri hali kapl, duvarlari duvar kagdidi ve ahsap kapl, tavanlari al¢ipan
asma tavandir.

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

* Genel mekanlar ve personel alanlarinda zeminler mermer, seramik, hal veya laminat parke
kapli, duvarlar saten boya, plastik boya veya ahsap lambri, tavanlar plastik boya veya algi ve
metal asma tavandir.

* Oda kapilarinda karth gegis sistemi bulunmaktadir.

*Bodrum katta yer alan kapali otoparkta Elektrikli ara¢ sarz (initesi bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren
durum olmadigi distiniimektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adanaili

Adana sehri, blylUksehir belediyesine bagli Seyhan, Yiregir, Cukurova, Sarigam ve Karaisali
ilcelerinden olugsmaktadir. Seyhan ilgesi tamami ile sehir merkezi sinirlarinda kabul edilirken
Yuregir, Cukurova, Saricam ve Karaisali ilgelerinin sehrin disinda kirsal alanlari da mevcuttur.
Adana’nin sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km igeride Seyhan Nehri'nin izerinde bulunmaktadir.
Akdeniz sahil seridinde ise Karatas ve Yumurtalik (Ayas) ismi ile iki adet sahil ilgesi
bulunmaktadir. Yine Akdeniz {zerinde bulunan Ceyhan ilgesinde ise ticari amagcli liman
bulunmaktadir. Turkiye'deki altinci buylk metropolitan alani olup Ulkenin dnde gelen bir ticaret
ve klltir merkezidir. Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan
cografi, ekonomik ve kultirel bir bélge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Bélgenin blyik
bir bolimu, tarima oldukga elverisli, genis ve diz bir arazidir.

Adana Toros daglarinin gineyinde yer alan Cukurova'da Seyhan nehri Gzerinde kurulmustur.
Akdeniz’e yaklasik 160 km'lik kiyisi bulunan Adana Avrupa 'yi, Asya'ya baglayan énemli ulagim
yollari Gizerindedir. il yiizélgimiiniin % 49 daglik, % 23 yaylalar ve % 27 ova ve diizlik alandr.
Gulineyden kuzeye gidildikge Toroslara varinca yikseklik 2500 metreyi agsmaktadir. Toroslarin
etekleri Akdeniz’e dogru ova bigimini alir. ic Anadolu’dan dogan Seyhan ve Ceyhan Nehirleri
Akdeniz'e akar. Seyhan nehri lizerinde Seyhan ve Catalan Baraj golleri, Ceyhan Nehri lizerinde
Aslantas Baraj golu ile, Karatas’ da Akyatan ve Agyatan kus cenneti golleri vardir.

1960 yillarda cesitli sektdrde birgcok fabrika faaliyete ge¢cmis, 1970 yillarda ise sanayi
sektdrinde holdinglesme baslamistir. Bugiin Sasa, Cukurova Elektrik, Marsa, Bossa, Guney
Sanayi, Temsa, Adana Cimento, Cukobirlik, Mensa, Pilsa, Giiney Biracilik, Paksoy, Ozbucak
Ulke genelinde faaliyet gésteren 500 sanayi kurulusu iginde yer almaktadir.

2021 yih Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) goére niifusu 2.263.373 kisidir.

4.1.2 - Seyhan ilgesi

Seyhan, Tiirkiye Cumhuriyeti'ndeki Adana ilinin bir ilgesidir. iige, tamamiyla Adana sehir merkezi
icerisinde kabul edilmektedir ve tim ilgeye bir alt tabaka belediye olan Seyhan Belediyesi hizmet
vermektedir. Seyhan, Adana ilinin sakinlerinin % 35'ine ve Adana sehrinin sakinlerinin yaklasik
yarisina ev sahipligi yapmaktadir. Turkiye'deki en kalabalik besinci metropol ilge statiistindedir.
Seyhan, Adana'nin ilk yerlesim alani olmakla beraber su anda sehrin yonetim, is ve kdltur
merkezidir. Tarihi Tepebagd mabhallesi ve Blylk Saat, Ulu Camii, Ramazaoglu Konagi ve
Sabanci Merkez Camii gibi dGnemli yapilari blinyesinde barindirmaktadir. Adana Kiiltiir ve Sanat
Merkezi ve Sabanci Kiltir Merkezi, Seyhan Kiltir Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu yine ayni
ilgede faaliyet gostermektedir. Ilge ismini dogdu yakasini olusturan nehirden almaktadir.
Seyhan'in dogusunda Yuregir, batisinda Tarsus, Kuzeyinde Cukurova (Yeni Adana), glineyinde
ise Karatas yer almaktadir. ilgenin bulundugu alan Seyhan Irmagi'nin tasidigi aliivyonlardan
olusmustur.
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2021 yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore ilge nifusu 795.012 olup, nifusun %1000
merkez ilcede yasamaktadir. Seyhan'da bulunan saglik kurumlari arasinda Acibadem
Hastanesi, Universale Hospital, Nusret Karasu Gogis Hastaliklari Hastanesi, Ortadogu
Hastanesi, Baskent Universitesi Seyhan Hastanesi, Ortopedia Hastanesi, Metro Hastanesi,
Numune Hastanesi, SSK Hastanesi, Askeri Hastane, Sistem Go6z Merkezi, Cukurova Cerrahi
Tip Merkezi, Nobel Tip Merkezi, Gastro Tip, Adana Kardiyoloji Merkezi, Dogus Tip Merkezi,
Galleria Kulak Burun Bogaz Merkezi, Iris Goz Merkezi, Sevgi G6z Merkezi, Maya Géz Merkezi,
Seyhan Tip Merkezi, Onur Tip Merkezi ve Ziyapagsa Kadin Dogum ve Cocuk Hastaliklari
Merkezi sayilabilir.

ADNA iLi
HARITASI

SEYHAN
ILCESI

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yaganan kur artigindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari 2#ili 2ld: RAul~ng
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu. (R
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2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi ylksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek buyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blylme %11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel blyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatinmlarindaki azalisin
etkisiyle yatirrm harcamalari buyumeyi sinirlandirdi.

Kuresel buyimenin, 2020 yilindaki keskin dustsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glclu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7 ile beklentinin
Uzerinde buyumesi, kuresel buyimenin de 6ngdrilenden daha gucli olabilecegi beklentilerini
artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez bankalarinin
para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor. FED, ocak
ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artinmlarina
baslayacag! sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igcerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigi yapacagini 6ngoriyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk buylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankas’nin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
bayukligundeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan
lilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, Ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kuresel tesviklerin etkisiyle artan varlk
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, dusuk faiz ve bol likidite déonemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime guclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.
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Dinya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya doéntsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gorinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken blylime beklentileri asagi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiresel
Ekonomik Gorinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken, 2022 yih
dinya buyume o6ngorilerini %4,4'ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir onceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 yizde
puan (zerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan geniglemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaslama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini kiresel gdrinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yihni guglt bir blyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gu¢li blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buylrken, yillik bliyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yukselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
buylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ¢eyrege iliskin 6ncl veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bulyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subatta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgiici
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya cikmigtir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gOstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani gliclini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i
talepteki yavaglamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e cikmistir. Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6'ya yukselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6'ya ulasmigtir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte sirdugina teyit etmigtir.

TCMB para politikas! faizini %14’'te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuratilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol actigi enerji
maliyeti artiglarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kuresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gucli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdurilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi icin atilan ve kararllikla strdirilmekte olan adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan
kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
sUrecinbaglayacagini éngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici dislge isaret eden
glcli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tim araglari
“Liralasma stratejisi” cergevesinde kararlilikla kullanacagini vurgulamaktadir.(Gyoder,2022,
1.Ceyrek Raporu)
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Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yih sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artislari ve lira Gzerindeki baski gz 6niine alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
sirecini sidrdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayi
tahminlerine gore, is gucu verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda igsizlik oraninin %11,5
olarak gerceklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)

2022 yih ikinci ceyregi jeopolitik belirsizliklerin strdiga ve kiresel bliyliime gorinimu Gzerindeki
asagi yonlu risklerin belirginlestigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artinmlarinin slrecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilasmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blylme kaygilari ham petrol basta olmak lzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki yikselisten dolayl enflasyonda dislisin zaman alabilecegi
endiseleri 6ne ¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kuresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganlklar sirmektedir.

Turkiye ekonomisi 2022 yili ilk geyrekte ekonomik aktivite glicinu korurken, ikinci ¢ceyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirh olduguna isaret etmektedir. 2022 yil ilk geyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda
%1,2 buyirken, yilliklandirimis GSYH biyiimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin éncii veriler ekonomide 1liml yavaglamanin siirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken,
sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Uretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z konusu iki ayda
perakende satislar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore 2021 yil sonunda %11,4 olan igsizlik orani Mayis itibariyla %10,9’a gerilemistir.
(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bagi1 Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir Biydime** D”J:J:I Kur
{milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%)
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3.30 3,04
2017 3.133.704 ' 39.019 B52.618 10.696 7,50 3,68
2018 3758316 46167 797.124 9,702 | 3,00 471 |
2018 4.320.191 52.316 760.355 9.213 0.90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.509 | 1,80 7.04 |
2021 7.209.040 85.672 BOZ.678 9.539 9,10 8,98
2022* 2.496.328 - 179.800 - | 7.30 13,88 !

GSYH 2022 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincilenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ceyregine

gdre % 7,3 arti.

Kaynak: TUIK
“1.Ceyrek sonu vensidir.
= Zincifemmig hacim endeksi olarak (Z009="100)

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artisla dis ticaret agidi ve cari acik genislemektedir. Ticaret
Bakanhgi oncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ asmistir. Bundan dolayr 2021 yil ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis doneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’'nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

ol c2 c3 ca
a0
78,62

A0 36,08

30

e 1apg 21.31
20,35 19,67 19,71 1850 18,71 P 18,95 1925 19,58 9,89 1/.
20 — -, 14,60

577 geps—gie0! 175 ise  TGR

10 ]
1215 1237 1186 1094 4155 1262 1176 11,77

9,26 8.55 ios6 11,84

Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Afustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik

—a-—2019 —a—2020 —=—2021 —m—2022

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yilv Haziran ayinda bir 6nceki aya gore 94,95, bir énceki yilin Aralik ayina

gdre 242,35, bir Gneeki yilin aym ayina gore 978,62 ve on iki aylik ortalamalara gére 244,54 artig gergeklesti.

Kaynak: TOMK
“Bir dnceki ythr aynr aytna gdre dedigim
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Kiresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢ikmistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %115,0'dan %138,3'e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte stirdiigini teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi icin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirimcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizli§i ve
enflasyonun da yatirimcilarin ilgisini etkiledigi oldukga agiktir. Artan borglanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
seciciligine ve dogrudan gayrimenkul yatirm piyasalarindaki yavaslayan blylime hizina
yansimaktadir.

Turkiye’de duslk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yiksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmayi tercih eden yatirnmcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve dusik karlilik gibi risklerle kargilagsmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul iglemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, dinya genelinde artis
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirim enstrimanlari, gayrimenkul yatinm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rlizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.

ileriki donemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirnmcilarin devam eden derinlidi ve
cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akiglar Gzerinde daha derin ve uzun sureli etki riskini
azaltmasi beklenmektedir.

GuUnUmUzin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartigsiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanlis sorudur. Bunun yerine, yatirrmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktérl analiz etmeleri 6nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen insaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baglamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya ydnelik yaptirimlar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandiriimis  bir sikilastirma doéngisinu tetiklemistir.  Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.
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Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirimcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma ddéneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatinmcilarni gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagh olarak en karli yatinm arayisini
surdirmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artig gériilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari yukselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénug
siresinin uzadigi gorilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birka¢ aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Blyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz dzellikle istanbul’da son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin doviz kuruna endeksli yaklasimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
avalarinda artis gértlmektedir.

Klresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk déneminde sabit kalmis, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gOstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Turkiye'de son 1 yilda artan kira gelirleri yatirrmcilari konuta
yOneltirken, getirilen kira artisi kisittamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan ylkseligin
surdurdlebilir halde devam etmesi 6énem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olugabilecedini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngérilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi glin gectikge artmaktadir. Diinya’da artan paylasimli ofis talebi, “kullandigin

kadar 6de” trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kéti ddnemini yasayan
konaklama sektorii 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatinmlar yeniden ylikselise gecmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirnm projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin sdrddrulebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kdiltir turizmi odakli yatirimlarin Anadolu’ya yayllmasi gerektigini
dustnmektedir. Ylksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériniin yabanci para cinsinden gelir
Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tirlerine gore daha iyi bir yatirrm enstrimani olarak,
ozellikle Ortadogu ve Asyall kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir.
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Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoriine olan talep
glcli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadikga lojistik sektorii daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
gorulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan beri artan e-
ticaret dolayisi ile yilkselen trend olan lojistik sektoriine yonelmektedir. Ancak kisith arz
sebebiyle yatirimcilar portfdylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki diikkanlar yeni
kiglk depolar haline donliserek e- ticaret sektéri igin yeni yatinm alanlar
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Turizm Sektériine lliskin Veriler ve Analizler

2021 yihnda Turkiye’ye gelen yaklasik 23,9 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi basi ortalama 785 Dolar olarak belirtimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin
716 Dolar oldugu g6z 6ninde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin artmis
oldugu gérulmektedir. 2022 yilhinin ikinci geyreginde ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 4,9
milyon yabanci turistin kisi basi 841 Dolar harcama yaptigi goértlmektedir. Gelen turist sayilari
bir dnceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda artig, kisi basi
harcama miktarinda azalis gézlenmektedir.

Kultir ve Turizm Bakanhdrndan elde edilen verilere goére 2021 yilhinin ilk dort ¢eyreginde
Turkiye’'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022
yilinin ikinci geyregi icin bu rakamin 11.4 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.

2022 yilinin ikinci geyreginde Tirkiye'ye gelen 11.4 milyon yabanci turistin %46.5'i istanbul’a,
%20.2’si Antalya’ya, %2.7’si izmire gelmistir. Bu Ug ili %1.3 ve %0.1’lik paylar ile Ankara ve
Mugla izlemigtir. Gelen turist sayilari bir énceki yilin ayni dénemi ile karsilastiriidiginda gelen
yabanci turist sayisinda gorilen %208 artis, Mart 2020 itibariyle dunya ile paralel olarak
Tarkiye'yi de 6nemli bir dlcekte etkileyen COVID-19 salgininin turizm performansini dnemli
Olcekte etkilemistir. 2019 yili yabanci turist sayilari géz 6niinde bulunduruldugunda COVID-19
salginindan énceki en yuksek performans gosteren yildir. 2022 yilini ikinci geyregini 2021 yilinin
ikinci ceyregiyle karsilastirildiginda pandemi etkilerinin azalmaya bagladigi gézlemlenmistir.

sletme Belgeli ve Yatirnm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Turkiye genelinde toplam 536 bin
oda kapasitesi ile 5.888 isletme belgeli, 64 bin oda kapasitesi ile 579 yatirim belgeli konaklama
tesisi oldugu gériilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda ilk sirayi
941 tesis ve 225 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte, onu takiben 708 tesis ve 27 bin oda
kapasitesi ile izmir gelmektedir. istanbul ise 707 isletme belgeli tesise ve 68 bin oda arzina
sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler g6z éntinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 579 tesis icinde en buiylk payi 83 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta, onu
takiben 66 tesis ve 6 bin oda kapasitesi ile istanbul, 65 tesis ve 8 bin oda kapasitesi ile Mugla
gelmektedir.

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Turkiye genelinde isletme belgel
tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belirlenmigtir. 2021 yilinda Turkiye genelinde yatak
doluluk orani ise %42.32°dir. Yatak dolulugu en yuksek olan sehir %48.35 ile Antalya, onu
takiben %43.74 ve %41.51 ile istanbul ve izmir gelmektedir. Mugla ve Ankara’nin yatak doluluk
oranlari sirasiyla yaklasik %40.73 ve %34.49 olmustur. 2022 yilinin Mayis ayindan |t|bar|yle
Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %38.26°dir.
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2016 yilinda Istanbul ve diger bolgelerde otellerin doluluk oranlari ve fiyatlari turizm genelindeki
yavaslama sebebiyle ciddi bir dists yasamis, 2017 ve 2020 yili arasinda 2016

yili dncesi dénemlerine yaklagsmistir. Ocak ayindan itibaren diinya ¢apinda yasanan Covid-19
salgininindan, diinya ile paralel olarak Turkiye’deki otel performansi da negatif olarak
etkilenmistir. 2021 yili doluluk oranlar Tirkiye geneli icin %52.1 olarak hesaplanirken; istanbul
icin doluluk orani %54.4 olmustur. Ayni ddénem igin Turkiye genelinde ortalama gergeklesen oda
fiyatl 82 Euro iken istanbul’da 91 Euro olmustur. 2019 yili performans gdstergeleri géz éniinde
bulundurularak, ortalama gergeklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve otel
doluluk oranlarinin ise toparlanma siirecine devam etti§i soylenebilir. 2022 yilinin ikinci
geyreginde ise Tirkiye genelinde %59.1 olan doluluk orani, istanbul igin %63.7'dir. Bu
dénemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tirkiye genelinde 77 Euro, istanbul'da ise 97
Euro’dur. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan hazirlanmig olan turizme yonelik veriler incelendiginde, 2001 yilindan 2015
yilina kadar (2006 yili hari¢) yurt disinda gelen ziyaretci sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir
artis goézlenmektedir. 2006 yilinda Avrupa Kupasi ve kus gribi gibi olaylar yurt disinda gelen
turist sayisi ve turizm gelirinde azaliga neden olmustur. 2016 yilinda ise Ulkemizde ve Avrupa'da
yasanan teror eylemleri nedeniyle ziyaretgi sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir disis yasanmis
olup, 2017 yilindan itibaren artisa gegcmistir. COVID-19 salgini nedeni ile sinir kapilarinda anket
yapilamadigindan 2020 yili 2. geyreg@e iliskin veri TUIK tarafindan yayinlanamamistir. 2021 yili
verileri incelendiginde 2020 yilina gére artis yasanmistir.
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Ziyaretgi Sayisi (2001-2021)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Geliri (TUIK, 2021)

Yerli turistlerin seyahat sayisi incelendiginde ise, 2010 yilinda belirgin bir artis yasanmasina
ragmen 2011 ve 2012 yillarinda disusiin devam ettigi gérilmektedir. 2013 ve 2014 yillarinda
yasanan artisa ragmen 2015 yili duragandir. Yurt digindan gelen ziyaret¢i sayisi ile turizm
gelirinde belirgin bir disuse neden olan terér eylemleri yerli turist sayisini da etkileyerek 2016
yilinda belirgin bir disis yasanmasina neden olmustur. 2017 yilinda artisa ge¢mis olmasina
ragmen 2018 ve 2019 yillarinda duragan seyretmistir. 2020 yilinda COVID-19 salgini nedeni ile
dusus yasanmistir.
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Yurt i¢i seyahat sayisi

90000

80000 ¢ ®

70000 ®

60000 @

50000

40000

30000

20000

10000

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tiirkiye Geneli, Yerli Turist Sayisi (TUIK, 2022)
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Seyhan Belediyesi, Seyhan Tapu Mudurliga yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda olmasi

*  Turizm tesis olmasi

*  Kat mulkiyetli olmasi
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi, Maliyet Yéntemi, Gelir indirgeme
Yoéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- Cem Gayrimenkul
Tel 05442360199

Tasinmazin bulundugu boélgede Tepebagd Mahallesinde yer alan 200m2 kullanim alanh E=2,4
Ticart- Konut alani imarh arsanin 5.000.000 TL bedele satilik oldugu 6grenilmistir.

| sAaTiLk | 200{-m2z [ 5.000.000[-|TL| 25.000] .-TL/M?

2- Gorgiin Emlak
Tel 0 322 4542659

Degerleme yapilan tagsinmazin arsa degerinin 25.000 ila 35.000 TL/m? civarinda oldugu bolgede
faaliyet gosteren Goérgiin Emlak yetkilisi tarafindan beyan edilmistir. Merkezi bir konumda ve
yapilagsmis bir bdlgede yer aliyor olmasi nedeni ile birebir emsal teskil edecek bir satilik/satiimig
emsal bulunamayacagi belirtilmistir.

| sATILIK | 3608[-M2 | 108.240.000[.-|TL| 30.000] .-TL/M?

3- istikbal Gayrimenkul
Tel 0553 442 92 92
Tasinmazin bulundugu Turhan Cemal Beriker Bulvarindan igcerde 2. parsel konumunda olan

752 m2 yuzolgiminde E=2,40 Ticaret alani imarl arsanin 18.000.000 TL bedele satilik oldugu
o6grenilmistir. Konu tasinmaz emsalden daha serefiyeli konumdadir.

SATILIK |  752|-m2 | 18.000.000|.-| TL| 23.936] .-TL/M?
4- Sahibinden
Tel 0535 5770321

Tasinmazin bulundugu bdlgede ziyapasa Mahallesinde yer alan 224 m? kullanim alanli Ticaret-
konut imarli arsanin 6.500.000 TL bedele satilik oldugu 6grenilmigtir.Konu tagsinmaz emsalden
daha serefiyeli konumdadir.

SATILIK | 224]-m2 [  6.500.000]-|TL| 29.018] .-TL/M?
5- Nural Emlak
Tel 0533 3017133

Tasinmazin bulundugu bdlgede Yesiloba Mahallesinde yer alan 2930 m2 yiizél¢cimiinde arsa
Uzerinde, 55 oda 85 yatak kapasiteli 200 kisilik resteoran, 600 kisi kapasteli Night Clup, Sauna,
Sipa, masaj salonu, agik kapali hazuzu olan 3 yildizli 6 katli otelin 72.000.000 TL bedele satilik
oldugu égrenilmigtir.

SATILIK 85|ytk 72.000.000(.-| TL| 847.059( .-TL/ytk.
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6- Klikya Gayrimenkul
Tel 0 532 2765622

Tasinmazin bulundudu bdlgede Ziyapasa Bulvarina yakin konumda yer alan 200 m2 kullanim
alanl ig yerinin 13.750.000 TL bedele satilik oldugu 6grenilmigtir.

| sATiLk | 200[-m2z [ 13.750.000[.-|TL| 68.750] .-TL/M?

7- Ath Gayrimenkul
Tel 0532 2031454

Tasinmazin bulundugu bélgede Cemalpasa Mahallesinde yer alan 88 m2 kullanim alanl is
yerinin 4.950.000 TL bedele satilik oldugu 6grenilmistir.

| satik [ sgl-me | 4.950].-| TL | 56 .-TL/M?
7- Tek Emlak
Tel 0 555 6629523

Tasinmazin bulundugu bélgede Onur Mahallesinde Turhan Cemal Beriker Bulvari Uzerinde yer
alan bodrum + zemin her kati 250 m2 olmak Uzere toplam 500 m2 kullanim alanli ig yerinin
55.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Bodrum kati zemin kata katkisi %15, oldugu

KIRALIK | 287,5[-m | 50.000|.-{ TL | 174] -TLM? |
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ADANA BOLGESIi OTEL ANALIZi

ORTALAMA ODA
OTEL BILGiSi FiYATI
(2 KiSI/GECE )

Seyhan Hotel :5 yildizli otel 2.180.-TL
Adana Hiltonsa : 5 yildizli otel 3.685.-TL
Adana Sheraton Hotel : 5 yildizli otel 3.929.-TL
Sirin Park Hotel : 4 yildizh otel 1800.-TL

Degerleme yapilan Divan otelinde standart oda fiyati tek kisi 150 Euro , Cift kisi 164 Euro, Suit oda
fiyati ¢ift kisi 270 Euro, Kral dairesi gift kisi 6500-7000 TL oldugu bilgisi alinmistir. Gergeklesen oda
satis fiyatlarinin bu deg@erlerin daha altinda oldugu 6grenilmistir. 2023 Yili degerleme tarihine kadar
doluluk oraninin %68 oldugu sifahen 6grenilmigtir.

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.000.000 18.000.000 6.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 3.608,00 200 752 224
BIRIM M2 DEGERI 25.000 23.936 29.018
S COK KUGUK | ORTABUYUK | COK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-20% 0% -20%
IMAR KOSULLARI E=2.40 E=1.20 E=2.40
YAPILASMA KOSULLARINA COK KOTU COK KOTU COK KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON MIA MIA TiC- KONUT TiC- KONUT
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% -10% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COKKOTU ORTAKOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN NITELIKLI KOTU KOTU KOTU
DUZELTME OTEL 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) ) )
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 5% 15% -5%

DUZELTILMiS DEGER

TASINMAZIN ARSA DEGERIi TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

2

AdaNo | Parsel No | Alani (m?) | “r oo | Degeri (-TL) | Degeri (.-UsD)
1653 143 3.608,00 27.110 97.812.880,00 | 3.780.997,00
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM

M . 7. . . .

DEGERI (.-TL) 97.800.000,00 3.800.000,00

Degerleme konusu tagsinmaz 1653 Ada 143 Parsel i¢in emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer Ozelliklerde 3 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Emsal
tasinmazlar konum olarak tasinmaza goére daha koéti konumda olup, alanlari nitelikli proje
gelistirme i¢in uygun buyiklukte degildir.

Tasinmazin olumlu/olumsuz &zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmazin arsasi
icin 27.110-TL/m?2 birim deger dngorulmustar.

Yo 1
4 L <]
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Kiralik emsaller; dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve blyukltk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m2 birim aylik pazar kira

degeri hesaplanmistir. 2 no’'lu bagimsiz bélim ise bina igerisinde bulundugu konum ve cephe
bakimindan 1 no’lu bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

1 no’lu bagimsiz bélim 578 m? kullanim alanina sahip olup 248 m2’lik kismi otel tarafindan
kullanilmakta ve bu alandan ayri bir gelir elde edilmektedir. Degerlemede bu durum dikkate
alinarak 1 no’lu bagimsiz bélim igin kiraya esas alani 330 m2 kabul edilmistir.

Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki ¢galisma notlarinda mevcuttur.

B.B.No Alani Kira Birim Degeri Aylik Kira Degeri
1 330 165 54.000 TL
2 50 190 10.000 TL

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 1653 ada 143 parsel tizerindeki 3 adet bagimsiz bélim birlikte "Divan Otel"
olarak kullaniimaktadir. Bu nedenle binanin tamami bir bitlin olarak degerlendiriimis ve maliyet
yontemi kullaniimigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2022 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyeti
verileri kullaniimigtir. 2023 yili birim maliyetleri; V/C (Oteller - 5 yildizl1) yapi grubu igin 14.350
TL/m? olarak belirlenmistir.

2023 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Otel i¢in ortalama birim m? degeri 3.171,45.-TL/m?dir.
Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bdlge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin o&zellikleri dusUndldigiunde 14350.-TL/m?2  birim  deger
ongorulmustur. Arsa degeri Uzerine, yapi birim maliyetleri eklenmis ve deger arttirici unsurlarin
arsa+bina degerinin ~%20-25'i kadar olacagi dngérulmustar.

1653 Ada 143 Parsel Uzerindeki Binalarin Maliyet Hesaplar

Birim m* Bina Degeri
Yapi Tiiru Alani (m?) Degeri ( TL?
(.-TL/m2) ’
1 nolu Dubleks is yeri 578,00 14.350 8.294.300
2 nolu ig yeri 50,00 14.350 717.500
3 nolu Otel 25.587,00 14.350 367.173.450
TOPLAM 376.185.250

e
4 (
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MALIYET YAKLASIMINA GORE 1653 ADA 143 PARSEL
PARSELIN YASAL DURUM DEGER TABLOSU

Birim m?
122 Ada 2 Parsel Alani (m?) Degeri Toplam Degeri (.-TL)
(.-TL/m2)
Arsa Degeri 3.608,00 27.110 97.800.000,00
Otel Degeri 25.587,00 14.350 367.173.450,00
1noludubleksis yeri | 57550 | 14350 8.294.300,00
Degeri
2 Nolu Is yeri Degeri 50,00 14.350 717.500,00

Degere Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari, gevre
diizeni vb)

99.385.500,00

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER

573.400.000,00

TSKB GYO A.S. HISSE DEGERI (1/2)

286.700.000,00

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Proje

Bu yaklagsimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugunki degerleri

hesaplanir. 1653 Ada 143 parsel otel olarak kullaniimaktadir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilagstirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z

onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son bir yillik ortalamasi yaklasik %18,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi llke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya cikabilecek her
turld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %6,50 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 18,00 Risksiz Oran
+ % 6,50 Risk Primi
= %24,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatilmis olarak %24,50
olarak kabul edilmistir

1653 Ada 143 Parselde Bulunan Otel Projesi igin Yapilan Gelistirme Hesaplari

Degerleme konusu otel icin gelir ydntemi kullaniimigtir. Tesis icin nakit akim tablosunda 10 yil
boyunca faaliyette kalmasi planlanmistir. Otel isletmesinden vyillik gelir gider tablolari, detay
mizan bilgileri , kurumlar vergisi beyannameleri vb. detay gelir bilgileri temin edilmigtir. Otel yil
boyu hizmet vermekte olup Turizm Isletme Belgesine gére 180 odalidir.

2020 yilinda dinyada ve ulkemizde yasanan Covid-19 salgin hastalik nedeni ile alinan tedbirler
kapsaminda oteller belirli siirelerde kapali kalmis olup, turist akigi da azalmigtir. Doluluk orani
2023 yihnin ilk 5 ayi icin %68 olarak belirtiimis olup hesaplamada doluluk orani %68 alinmisg,
gelecek donemlerde artacagi 6ngoérilmustir.

Nakit akis tablosunda bdlgesel genel bilgilerin ( otel doluluk oranlari , ortalama gecelik oda
fiyatlari) yanisira gerceklesen mizan bilgileri dikkate alinarak projeksiyon yapilmigtir. Bu
kapsamda guncel oda fiyatlarinin ortalama 1800-3900 TL bandinda olmasina karsin otelin 12
ay 365 glin isletiimesi, dolu sezon bos sezon, grup ve sirket indirimleri dikkate alindiginda ilk yil
icin ortalama oda fiyatinin 1700 TL olacagdi kanaatine variimigtir.
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Otel fiyatlari oda-kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngériimustir. Bolgede yer alan diger oteller,
gecmis dénemde yapilan degerleme ¢alismalari 1s1dinda ve isletmeden edinilen bilgiler 1s13inda
yillar itibariyle oda fiyatlarinin %16 oraninda artacagi varsayiimistir.

Tarafimiza iletilen mizan tablolari incelenmis olup ekstra harcama olarak nitelendirilen
konferans salonu ve diger gelirlerin olusturudugu diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %8,5'i
oraninda olacagi varsayilimistir.

Otel icinde yer alan restaurant, yeme -—icme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsaylimistir. Ekstra yiyecek icecek gelirlerin konaklama gelirlerinin %24'G oraninda olacagi ve
konaklama gelirlerindeki artisa paralel olarak artacagi varsaylmistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir. Tesisin kar
marjinin yilhik %45 olacagl o6ngorilmis ve vyillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi
varsayillmistir.

Yenileme gideri mevcut ingaat maliyetinin %1'i oraninda olacagi kabul edilmis ve her yil %1
oraninda artacagi varsayllmistir. Vergi ve sigorta giderleri 2023 yili i¢in tarafimiza iletilmis olup,
gelecek donemlerde %16 artis olacagdi kabul edilmistir.

Otelin devam eden 10 yil sonunda olugan artik deger, tesisin kendisini % 7,00 kapitalizasyon
orani ile amorti edeceg@i 6ngoérusu ile belirtilenmistir.

1653 Ada 143 Parsel igin Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Toplam Net
Bugiinkii Deger

OTEL ISLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 613.902.748,63
OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (.-TL) 613.900.000,00

TSKB GYO A.S. NiN HISSE DEGERI (1/2) 306.950.000,00

iki adet diikkan igin kira bedelleri éngérilmiis olup, %7 kapatilazyon orani ile direkt
kapitalizasyon ydntemi ile degerleri agagidaki gibi dngoralmugtar.

DIREK KAPITALIZASYON YONTEMi (DUKKANLAR)

1 numarali b.b. Aylik Kira Geliri 330m*| 165 TL/m? 54.000
2 numarali b.b. Aylik Kira Geliri 50m’l  190TL/m? 10.000
Aylik Toplam Net Gelir 64.000
Yillk Toplam Net Gelir 768.000,00
Kapitalizayon Orani (%) 7,00%
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 10.970.000,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

1653 ada 143 parsel tzerinde bulunan otel ve is yeri mevcut durumu en etkin ve kullanim sekli
olacaktir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan tasinmazin toplam degerleri 2 farkli ydontem ile hesaplanmis olup
elde edilen degerler asagidaki gibidir.

= |Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

3 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 573.400.000,00

3 ADET TASINMAZIN TSKB GYO A.S. HISSE DEGERI (.-

TL) 286.700.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére

3 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 624.870.000,00

3 ADET TASINMAZIN TSKB GYO A.S. HISSE DEGERI (.-
TL)

312.435.000,00

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

S
4 - W,
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Tasinmaz 3 adet bagimsiz bdélimden
olusmakta olup tamaminin malikleri aynidir. "DIVAN OTEL" olarak kullaniimakta olan bina
icin tek bir deger 6ngoérulmustur. Tagsinmazin gelir getiren bir milk olmasi nedeni ile sonug
kismina Gelir indirgeme Yéntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 1653 ada 143 parsel lzerinde kat mulkiyeti kurulmus olup, bina butini 3
adet bagimsiz boélimden olusmaktadir. Ug adet bagimsiz bolumiin ayni miilkiyette olmasi ve
beraber "Divan Otel" olarak kullanilmasi nedeni ile bina bitini igin deger takdir edilmesinin
uygun olacagi kanaatine varilmigtir. Gelir indirgeme yaklagiminda dukkanlar icin gerceklesen
kiralar ve bolge piyasasina istinaden 1 ve 2 numarali bagimsiz bolumler igin toplam kira degeri
ongoriimustar.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

1653 ada 143 parsel Uzerinde bulunan tesise yapi kullanma izin belgesi alinarak parsel Gizerinde
kat mulkiyeti kurulmustur. Tasinmazin fiili kullanimin niteligine uygun oldugu gérulmustar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Gelir indirgeme yaklagsiminda dikkanlar icin gergeklesen kiralar ve bélge piyasasina istinaden 1
ve 2 numarali bagimsiz bélimler igin toplam kira degeri 6ngérilmustir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar® olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi PortfGyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu milkiyeti TSKB GYO A.S.' ne ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagsim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari,
gunUmuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 1653 Ada 143 parsel numaral tagsinmaz iizerinde TSKB GYO A.S.
hissesinin

27.06.2023 tarihli toplam degeri igin ;
312.435.000 .-TL
(Ug Yiiz On iki Milyon Dért Yiiz Otuz Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
368.673.300 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TSKB GYO A.S. HISSE DEGERI

TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL)
(% 18 )
312.435.000 12.077.303 11.077.370 368.673.300

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN 1/1 HiISSE DEGERI

TL USsSD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL)
(% 18 )
624.870.000 24.154.606 22.154.740 737.346.600
1USD = 25,8696 .-TL 26.06.2023 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

1EURO = 28,2048 .-TL 26.06.2023 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ EL % QZL g/
""'[Rll}} t“"
Gayrimenkul - Fi ll/}i Proje
Ahmet Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamustir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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