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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.12.2024

Rapor Numarasi

2024.2GYO0.10

Raporun Konusu

Sanliurfa, Haliliye , Atatlrk Mahallesi, 6994 Ada, 2 Parsel

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Sanliurfa, Haliliye, Atatlirk Mahallesi, 6994 Ada 2 Parsel lizerindeki 12 Katli Betonarme Otel
ve Arsasi nitelikli tasinmazin Deger Tespiti

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (¢ ayi igerisinde herhangi bir nedenle
rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapilmistir.

e s burapor, Yetmis (70) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindr.

hazirlanmustir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
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YONETICi OzZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2024.ZGY0.10/ 25.12.2024

Degerleme Konusu

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

ve Kapsami
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapilmistir.

Ta;mrrmzlarm Atk Atatuirk Mahallesi, Meteoroloji Caddesi No:19 Haliliye / SANLIURFA

Adresi

Tapu Kayit Bilgisi Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 Ada, 2 Parsel

Fiili Kullanini

Tasinmaz halihazirda Dedeman Oteli olarak kullaniimaktadir.

(Mevcut Durumu)
Haliliye Belediyesi imar Miidiirliigii tarafindan alinan bilgiye gére; tasinmazin bulundugu parselin
“1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani dahilinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin: Konaklama Tesis
imar Durumu Alani (Otel), Ayrik Nizam, Emsal: 3,50, Yencok: 39,50m olarak belirlenmistir.” Ayrica ilgili
kurumdan edinilen bilgi gére 6994 ada 2 parsel nolu tasinmazin yola terk, yesil alana terk vs.
bulunmamakta olup, riskli alan ve kentsel doniisim bolgesi icerisinde yer almadigi bilgisi alinmistir
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 368.315.000,00 &
Durumuyla KDV
Hari¢ Topl, .. ..
a::l;: _OP am ( Ugyiizaltmigsekizmilyon Ugyiizonbesbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 385.900.000,00 £
Mevcut Durumuyla
KDV Harig Topl ..
. ,a”; oplam ( Ugyiizseksenbesmilyon Dokuzyiizbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 441.978.000,00 &
Durumuyla KDV
Dahil Topl
a,’ .op am ( Dértyuzkirkbirmilyon Dokuzyiizyetmigsekizbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 463.080.000,00 &
Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Topl
. .a # fopiam ( Dortyiizaltmisiigmilyon Seksenbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmaz héalihazirda Dedeman Oteli olarak kullaniimaktadir. Degerleme siirecini olumsuz
Aciklama . .
etkileyecek bir durum olusmamistir.
R .
aport Sefer ERDOGAN - SPK Lisans No: 409988
Hazirlayanlar
Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Getin BEGIG- SPK Lisans No: 400479
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baghk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10.  Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAPOR BiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi :25.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.2GY0.10
1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Sefer ERDOGAN (Spk Lisans No: 409988)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak tzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.12.2024 ile
25.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 2024.2GY0.10

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$'nin talebi (izerine; Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, 6994 ada, 2 parsel
Gzerindeki 12 Kath Betonarme Otel Ve Arsasi nitelikli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tilrk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI icin hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.
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Bolim 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Desgerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. lIsin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde oncl sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirrm degeri sunan 6zgiin projeler
gelistirerek istikrarli bilango bliyiimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve ydonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.

Sermayesi :4.693.620.000,-&
Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216396 77 72-73
E-Posta :info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir.

2.4. isin Kapsami

Sanlurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 Ada, 2 Parsel Olan “12 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” Vasifli
Tasinmazin Ginidmiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi

)
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Bolum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tanmim
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadig1 hakkinda goriis

3.8. Deserlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadii
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortaklig portfGyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri cercevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve s6z konusu
deBerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli
olabilecegine iliskin agiklama

3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadigina iliskin agiklama

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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Sanhurfa, Sanliurfa, (eski adiyla: Ruha) halk arasindaki kisa adiyla Urfa veya esk

i caglarda bilinen adiyla Edessa, Tiirkiye'nin

Sanliurfa ilinin merkezi olan sehirdir. Yazlari son derece sicak ve kurak bir iklime sahip olan sehir, kisi serin ve nemli gegirir.
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2 milyonu askin nifusuyla Glineydogu Anadolu Bolgesi'nin en kalabalik sehri olan Sanliurfa, ayni zamanda yaklasik 20,4
ortanca yas ile Turkiye'nin en dinamik niifusa sahip ilidir.

Sehrin yaklasik 12 km kuzeydogusunda, MO 10.000 yilina ait oldugu diisiiniilen ve diinyanin bilinen en eski tapinagi olan
Gobeklitepe bulunmaktadir. Goébeklitepe'nin kesfi ile birlikte bu bdlgenin, tarim devriminin gergeklestigi ilk insan
yerlesimleri aginin bir pargasi oldugu ve kokli bir tarihi gegmisinin bulundugu ispatlanmis oldu.

Halk hikayelerinde ve dini inanglarda ibrahim Peygamber ve Kral Nemrud hikayelerine konu olmus olan, Peygamberler
sehri ve kutsal sehir gibi tanimlamalarla anilmig olan sehrin Nemrud tarafindan kurulduguna inanilmistir.

MO 1. binyildan baslayarak Asurlular, Medler, Ahamenisler (Persler), Makedonyalilar, Biiyiik iskender'in varislerinden biri
olan Selevkoslar, Osroene Kralligi ve ardindan Roma ile Bizans imparatorluklarinin hakimiyeti altinda kalan bu sehir,
Hristiyanlik tarihi agisindan énemli bir yere sahip olup, Stryani kiltiiriiniin merkezi konumundaydi.

Urfa, 7. ylzyilda Musliman Araplar tarafindan fethedildikten sonra bu 6zelligini yavas yavas kaybetse de, ciddi bir Siiryani
ve Ermeni niifus, 20. ylzyilin baglarina kadar sehirde varligini korumustur. 1516'da Osmanli padisahi Yavuz Sultan Selim'in
Memlik Devleti'ni Mercidabik Muharebesi'nde yenmesiyle Osmanli hakimiyeti altina giren sehir, 1919 yilinda 6nce
ingilizler ve ardindan Fransizlar tarafindan isgal edilene kadar kesintisiz 400 sene Osmanli idaresinde kaldi.

Sehir, 11 Nisan 1920'de isgalden kurtarildi ve 20 Ekim 1921'de TBMM ve Fransiz HikGmeti arasinda imzalanan Ankara
Antlasmasi ile Tiirkiye'ye birakildi. Cumhuriyetin ilanindan sonra, 1924 yilinda il haline getirildi.

Urfa ilinin adi, 22 Haziran 1984 tarih ve 18439 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3020 sayili kanunla Sanliurfa olarak
degistirilmistir.

2016 yilinda, Sanliurfa halkinin Tiirk Kurtulus Savasi'nda gosterdigi kahramanliktan dolayi TBMM tarafindan sehre istiklal
Madalyasi verilmistir.

Tirkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) acikladigi 2011 yilina iliskin "Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuclari" dikkate
alinarak Sanhurfa, 12 Kasim 2012 tarihli ve 6360 sayili kanun ile biyiksehir oldu.

Haliliye ilgesi

Tirkiye'nin tarihi ve kiiltiirel zenginlikleriyle dolu olan Giineydogu Anadolu Bélgesi'nde yer alan Sanlurfa ili'nin ilgelerinden
biri olan Haliliye Belediyesi Sehrin merkezinde yer almaktadir. Doguda Mardin, kuzeydoguda Diyarbakir,kuzeybatida
Adiyaman ve batida Gaziantep illeriyle komsu. Firat Nehri, Sanliurfa ili ile Adiyaman arasinda sinir olusturarak bu guzel
kenti zenginlestiren dogal glizelliklerden biridir. Sanliurfa'nin en bilinen ilgelerinden biri olan Haliliye yurt ici ve yurt
disindan gelen turistler icin Gnemli bir yer olarak arz edilior. Haliliye, sahip oldugu tarihi ve dogal gizellikleriyle unutulmaz
bir gezi firsati sunuyor.

Haliliye, tarihi ve dogal glizellikleriyle dolu olan bu sehrin en ¢ekici ilcelerinden biridir. Ziyaretciler, Gobekli Tepe gibi diinya
mirasi olan arkeolojik alanlari gezebilir, Balikhigél ve Harran'in antik sokaklarinda tarihi bir yolculuga ¢ikabilirler. Halil-tr
Rahman Camii'nin biliylli atmosferinde duygusal bir deneyim yasarken, Cendere Koprisi'nin tarihi dokusunda adeta
zaman yolculuguna cikabilirler.

Tarihteki en eski ve en biiyiik ibadet yeri olan Gobeklitepe, M.O 10 bin yilina kadar uzanan bir yapiya ev sahipligi yapiyor.
Kesfedildigi tarihten glinimiize gelene kadar yerli ve yabanci birgok turist tarafindan yogun ilgi géren Sanhurfa Haliliye
ilcesinin tarihin gizemli gerceklerini ortaya cikariyor ve tekrar sorgulanmasini sagliyor. Orencik Kéyi’nde yer alan
Gobeklitepe, Sanhurfa’ya 20 km mesafede yer aliyor. Mezopotamya olarak adlandirilan Gobeklitepe, ylizyillar boyunca pek
¢ok uygarhigin hem dogusuna hem de ¢okisline taniklik etmistir. Bu sebepten dolayi kritik ve dnemli bir nokta olarak kabul
edilen bolge, Ust Uste dizilmis taslardan ve dev slitunlardan olusuyor. Dini amacli yapilan bu T seklindeki stitunlarin boyu
3-6 metre arasinda olup, Uzerinde insan ve hayvan figlrleri bulunuyor. Tarihteki en eski tapinaklardan biri olan
Gobeklitepe, ayni zamanda diinyanin en blyik tapinma merkezi olarak biliniyor. UNESCO tarafindan 2011 yilinda Diinya
Miras Gegici Listesi’ne alinmstir.
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3.1.2. Ulagim Baglantilar:
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Degerleme konusu tasinmaz, Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 ada, 2 parsel olan “12 Katli Betonarme
Otel Ve Arsasl” vasifli tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak, Meteoroloji Caddesi ile Sehit Nusret Caddesi kesisimin de
No:19 da yer almakta olup Atatlirk Bulvarina 470 m mesafede yer almaktadir.

3.1.3. Tanimi:

Degerlemeye konu tasinmaz, Sanliurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 ada, 2 parsel olan 2.040,35 m? alanh "12
Kath Betonarme Otel ve Arsasi " vasifli otel binasidir.

+» Degerlemeye konu tasinmaz onayli mimari projesine gére 3 bodrum + zemin + 11 normal + gati kath olarak
projelendirilmis ve insa edilmistir. Tasinmazin 3. Bodrum kati; siginak ve kazan dairesi hacimlerinden olusmakta
olup briit 1.500 m2 kullanim alanina sahiptir. 3. Bodrumun zeminleri sap betonu kapli duvarlari plastik boya
boyalidir.2. bodrum kati; hamam, dinlenme alani, havuz alanlari, esya deposu, spor salonu, bay-bayan wc-dus-
soyunma, camasir deposu, servis avlusu ve koridor hacimleri bulunmakta olup brit 1.500 m2 kullanim alanina
sahiptir. 2. Bodrum katin zeminleri seramik kapli duvarlar yer yer seramik, yer yer saten boya boyalidir.1. bodrum
kati; soguk malzeme deposu, fuaye, vestiyer, mutfak, icecek deposu, yiyecek deposu, bay-bayan wc, engelli wc,
depo hacimleri bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede yaklasik 400m2 asma kat olusturuldugu
gorlilmastir. 1. Bodrum kat yasal olarak 1.280 m2, mevcutta 1680m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin kat;
restaurant, bay-bayan wc, engelli wc, vestiyer, satis ofisi, muhasebe ofisi, sekreter, genel miidir, santral, bagaj,
lobi ve otel girisi hacimleri yer almakta olup briit 1.070 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin katin zeminleri seramik
kaplama, restoran zeminleri ahsap parke kaplamali, mutfak alaninda zeminler ve duvarlar fayans kaplamadir. idari
odalarda zeminler ahsap parke kaplamali, duvar zeminleri duvar kagidi ile kaplidir. Zemin katta 50m2 kullanimli
teras hacmi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede yaklasik 170 m2 buyukliginde Gzeri elektrikli tente
ile kapali, kenarlari cam balkon sistemi ile kapanmis bir alan olusturuldugu goriilmastir. 1. Normal kat briit 670,00
m2 kullanim alanina sahip olup toplanti odasi, fuaye, bay-bayan wc, servis mutfagi, business center, vip toplanti
salonu, fuaye, 2 adet toplanti odasi, fuaye zeminleri seramik kaplama, toplanti odalarinda zeminler halifleks ile
kapli olup duvarlar ahsap kaplamadir. Oda ve hol zeminleri halifleks kapli, duvarlar saten boyall, i1slak zeminlerde
zeminler ve duvarlar seramik kaplamadir. Ayrica 1. katta 50m2 kullanimli teras hacmi bulunmaktadir.
2.3.4.5.6.7.8.9.10.11 normal katlar briit 710,00 m2 ye sahip olup bu katlarda cesitli sayilarda otel odalari bulun
maktadadir. Tim odalarin zeminleri seramik kaph duvarlari duvar kagidi kapldir. Banyo-wc alanlarinin zeminleri
ve duvarlari seramik kaph vtirifiye ve armatirleri mevcuttur. 2.3.4.5. normal katta ler adet engelli odasi, 13 er
adet standart oda, 6.7.8.9.10. normal katlarda, 13’er adet standart oda, 11. Normal katta kral dairesi, 12 adet
standart oda bulunmaktadir. Cati kati onayli mimari projesine gore 245 m2 teknik hacim 250 m2 ve 310 agik teras
alanlarindan olusmakta olup mahallinde yapilan incelemede 14 oda olusturuldugu ve otel odasi olarak kullanildigi
gorlilmastir. Cati kati mahallinde yaklasik 700 m2 kullanim alanina sahiptir.

% OTEL OZELLIKLERi: Degerleme konusu tasinmaz Dedeman Otel adiyla isletiimektedir. Projesine gére 133 oda
bulunmaktadir. Ancak mahalline yapilan incelemede ¢ati katina 14 adet oda olusturuldugu gorilmistiir. Otel
toplamda 147 oda ve toplam yatak kapasitesi 294 adettir. Otelde 4 adet engelli odasi, 142 adet standart odave 1
adet kral dairesi bulunmaktadir. Otelin lobi alanlarinda zeminler mermer kapli iken katlarda zeminleri duvardan
duvara hali kapli olup, duvarlari duvar kagidi. Otel lobisinde 2 adet misteri ve 1 adet personel asansor olmak tizere
3 adet asansor bulunmaktadir. Otel icinde zemin kattta bekleme alani ve restorant bulunmaktadir. Otelin 3.
bodrum katinda kazan dairesi ve siginak alani, 2. bodrum katinda hamam, dinlenme alani, havuz alanlari, esya
deposu, spor salonu, bay-bayan wc-dus-soyunma, camasir deposu, servis avlusu ve koridor hacimleri 1. Bodrum
katinda malzeme deposu, fuaye, vestiyer, mutfak, icecek deposu, yiyecek deposu, bay-bayan wc, engelli wc, zemin
katinda lobi, 1. normal katinda fuaye, bay-bayan wc, servis mutfagi, business center, vip toplanti salonu, fuaye, 2
adet toplanti odasi. 2 ile 12 katlarda toplamda 147 adet oda bulunmaktadir. Odalarin tamaminda banyo, klima,
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minibar, tv ve i¢ hat telefon bulunmaktadir. Odalarda ise klima, minibar, televizyon ve i¢ hat telefonlari
bulunmaktadir. Otelde destek ekipman olarak 1 adet 250 KW gliciinde jeneratoér bulunmaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Sanlurfa

ilgesi : | Haliliye

Bucagl -

Mahallesi . | Atatlrk

Ada No. : | 6994

Parsel No. |2

Nitelik : | 12 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi
Yiizélglimii : | 2.040,35 m?

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Haliliye Belediyesi imar Mudirligi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir.

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 25.12.2024 tarih ve saat 11:26 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

BU BELGE TOPLAM 11 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 25-12-2024-11:26

‘webl &

Kaydi Olusturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6994/2
Tasinmaz Kimlik No: 125633105 AT Yiizolgim(m?2): 2040.35
il/iige: SANLIURFA/HALILIYE Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adt: Haliliye Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ATATURK Mah. YuzOlgimi:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
iit/Sayfa No: 57/5276 QNG
E:;/I tsaot:jm: : = Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: 12 Katl Betonarme Otel Ve Arsasi

TEFERRUAT BILGILERI

Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
1195937 26-32'TV 26-32'TV 133 300 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195938 KETTLE KETTLE 133 20 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
/1
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14436
1195939 SAG KURUTMA MAKINESI SAG KURUTMA 133 50 Tiirk Sanlurfa
MAKINESI Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195940 ELEKTRONIK KASA SAFE STAR ELEKTRONIK 133 75 Tiirk Sanlurfa
KASA SAFE STAR Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195941 MAKYAJ AYNASI MAKYAJ AYNASI 133 20 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195942 MIiNi BAR MiNi BAR 133 75 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195943 YATAK YATAK 266 700 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195944 ETAJER ETAJER 266 20 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195945 MASA LAMBASI MASA LAMBASI 266 20 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195946 AYAKLI LAMBA AYAKLI LAMBA 133 30 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
2/1
1195947 CALISMA MASASI CALISMA MASASI 133 50 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195948 SANDALYE SANDALYE 133 30 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195949 SEHPAHA SEHPAHA 133 10 Tirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195950 KOLTUK KOLTUK 140 50 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195951 TELEFON TELEFON 133 80 Turk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195952 BANYO RAFI BANYO RAFI 133 30 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195953 GARDROP GARDROP 133 50 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195954 KANEPE KANEPE 27 150 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195955 YUVARLAK MASA YUVARLAK MASA 7 30 Tirk Sanlurfa
3/1
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Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195956 KOLTUK TAKIMI KOLTUK TAKIMI 1 500 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195957 10 KiSILIK TOPLANTI MASASI 10 KiSiLiK 1 300 Tiirk Sanlurfa
TOPLANTI Lirasi (Kapatildi) -
MASASI 04-04-2018 14:04 -
14436
1195958 DONER SANDALYE DONER 10 120 Turk Sanlurfa
SANDALYE Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195959 AVIZE AVIZE 2 500 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195960 v v 5 400 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195961 PROJEKSIYON PROJEKSIYON 8 900 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195962 PROJEKSIYON PERDESI PROJEKSIYON 3 30 Turk Sanlurfa
PERDESI Liras (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195963 DIKDORTGEN MASA DIKDORTGEN 7 150 Tirk Sanlurfa
MASA Lirasi (Kapatildi) -
4/1
04-04-2018 14:04 -
14436
1195964 DAR DUZ MASA DAR DUZ MASA 30 30 Turk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195965 SANDALYE SANDALYE 750 30 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195966 YUVARLAK MASA YUVARLAK MASA 40 50 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195967 TEKLI KOLTUK TEKLI KOLTUK 20 350 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195968 SEHPA SEHPA 10 20 Turk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195969 SALON TiPi KLIMA SALON TiPI 6 1500 Tiirk Sanlurfa
KLIMA Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195970 SES SISTEMi EUROPOWER SES SISTEMI 3 3500 Tiirk Sanlurfa
EUROPOWER Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195971 ISIK SISTEMI ISIK SISTEMI 2 2000 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
5/1
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14436
1195972 SPLIT KLIMA SPLIT KLIMA 3 300 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195973 KURSU KURSU 2 50 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195974 YEMEK MASASI YEMEK MASASI 40 300 Tirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195975 SANDALYE SANDALYE 160 50 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195976 OFiS MASASI OFIS MASASI 13 100 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195977 SANDALYE SANDALYE 40 40 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195978 PC PC 15 300 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195979 SPLIT KLIMA SPLIT KLIMA 10 300 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
6/11
1195980 TELEFON TELEFON 15 30 Tiirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195981 PRINTER PRINTER 20 150 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195982 KITAPLIK KITAPLIK 10 75 Tirk Sanliurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195983 SERVER SERVER 1 1500 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195984 KAT TEMIZLIK EKIPMANLARI KAT TEMIZLIK 7 4000 Turk Sanlurfa
EKIPMANLARI Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195985 KAMERA SISTEMI KAMERA SISTEMi 1 12000 Sanliurfa
Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195986 TRAFO TRAFO 1 50000 Sanlurfa
Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195987 DAGITIM PANOSU VE KOMPANZASYON DAGITIM PANOSU 1 150000 Sanlurfa
VE Tiirk Lirasi (Kapatild) -
KOMPANZASYON 04-04-2018 14:04 -
14436
1195988 UPs UPS 1 4500 Turk Sanlurfa
7/11
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Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195989 GAMASIR KURUTMA MAKINASI GAMASIR 2000 Tiirk Sanlurfa
KURUTMA Lirasi (Kapatildi) -
MAKINASI 04-04-2018 14:04 -
14436
1195990 BANTLI KURUTMALI UTU BUHAR ISIT. BANTLI 20000 Sanlurfa
KURUTMALI UTU Tiirk Liras (Kapatildi) -
BUHARISIT. 04-04-2018 14:04 -
14436
1195991 KURUTEMIZLEME MAKINASI BUHAR IST. KURUTEMIZLEME 14000 Sanlurfa
MAKINASI BUHAR Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
IST. 04-04-2018 14:04 -
14436
1195992 PRES UTU VAKUMLU PRES UTU 3500 Tiirk Sanlurfa
VAKUMLU Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195993 VAKUMLU LEKE GIKARMA MAKINASI VAKUMLU LEKE 750 Tiirk Sanliurfa
CIKARMA Lirasi (Kapatildi) -
MAKINASI 04-04-2018 14:04 -
14436
1195994 UTU PASKALASI VAKUMLU KOLLU UTU PASKALASI 300 Tirk Sanlurfa
VAKUMLU KOLLU Lirast (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195995 EL UTUSU EL UTUSU 40 Tirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195996 AVADANLIK AVADANLIK 10000 Sanlurfa
Tirk Lirasi (Kapatildi) -
8/11
04-04-2018 14:04 -
14436
1195997 22 TON PRIZMA MOD. DEPO 22 TON PRIZMA 9000 Tirk Sanlurfa
MOD. DEPO Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195998 74 TON PRIZMA MOD. DEPO 74 TON PRIZMA 15000 Sanlurfa
MOD. DEPO Turk Lirasi (Kapatildr) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195999 112 TON PRIZMA MOD. DEPO 112 TON PRIZMA 18000 Sanlurfa
MOD. DEPO Trk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196000 SANAYI TIPI DUZ DIKIS MAKINASI SANAYI TIPI DUZ 100 Tirk Sanlurfa
DIKIS MAKINASI Lirasi (Kapatild) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196001 MUTFAK PISIRICILERI MUTFAK 48000 Sanlurfa
PISIRICILERI Tiirk Liras (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196002 MUTFAK HAZIRLAMA TEZGAHLARI MUTFAK 29000 Sanlurfa
HAZIRLAMA Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
TEZGAHLARI 04-04-2018 14:04 -
14436
1196003 MUTFAK SOGUTUCULARI MUTFAK 34000 Sanlurfa
SOGUTUCULARI Tiirk Liras (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196004 MUTFAK YIKAMA MAKINALARI MUTFAK YIKAMA 26000 Sanliurfa
MAKINALARI Tiirk Liras (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -

9/1
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14436
1196005 GAY KAHVE MAKINASI CAY KAHVE 1 4500 Turk Sanlurfa
MAKINASI Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196006 JENERATOR JENERATOR 1 13000 Sanliurfa

Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436

1196007 ISITMA SOGUTMA ISITMA SOGUTMA 1 230000 Sanliurfa

Turk Lirasi (Kapatildi) -

04-04-2018 14:04 -
14436

1196008 SOGUK ODA SOGUK ODA 1 37000 Sanlurfa

Tirk Lirasi (Kapatildi) -

04-04-2018 14:04 -
14436

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

711540714 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL = Al 2040.35 2040.35 3402 8.Y.
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kadastro
\' Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geregi Koy/
Mahalle/
Mevki/Ada/
Parsel
Bilgilerinin
Diizeltilmesi

10/11

islemi
28-11-2022
45053

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XwQMPBboYI-I kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

m/n
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tasinmaza yonelik Haliliye Belediyesi imar Miidiirligi arsiv dosyasi icerisinde 01.09.2006 tarihli mimari tadilat projesi,
01.09.2006 tarih ve 2006/17/68 no.lu yapi ruhsati ve 19.04.2007 tarih 08/21 sayili Yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

E-Devlet Portali Gzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait 21.12.2020 tarihinde verilmis olan 10 yil
sureli M2763F1A72E61 sayili olan C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

25.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi Gzerinden alinmis takyidat kaydina gére degerleme konusu
parsel 12 Kath Betonarme Otel Ve Arsasi niteligindedir. Degerleme konusu tasinmaz Otel olarak kullanilmakta olup,
takyidat kaydi ile halihazirdaki kullanimlari uyumlu durumdadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi Uizerinden alinmis takyidat kaydina gére son (g yil igerisinde milkiyet degisikligi
gorilmemistir..

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 25.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi
lizerinden alinmis takyidat kaydi tizerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari Gizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Teferruat Bilgileri:

-26-32"TV (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KETTLE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SAC KURUTMA MAKINESI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-ELEKTRONIK KASA SAFE STAR (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-MAKYAJ AYNASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-MIiNi BAR (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-YATAK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-ETAJER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-MASA LAMBASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-AYAKLI LAMBA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-CALISMA MASASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SEHPAHA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KOLTUK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TELEFON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
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-BANYO RAFI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-GARDROP (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KANEPE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-YUVARLAK MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-KOLTUK TAKIMI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-10 KiSiLiK TOPLANTI MASASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-DONER SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-AVIZE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TV (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-PROJEKSIYON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-PROJEKSIYON PERDESI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-DIKDORTGEN MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-DAR DUZ MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-YUVARLAK MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-TEKLi KOLTUK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SEHPA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SALON TiPi KLIMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SES SISTEMi EUROPOWER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-ISIK SISTEMI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SPLIT KLIMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KURSU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-YEMEK MASASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-OFiS MASASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-PC (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SPLIT KLIMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TELEFON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-PRINTER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
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-KITAPLIK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SERVER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KAT TEMIZLiK EKIPMANLARI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KAMERA SISTEMI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TRAFO (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-DAGITIM PANOSU VE KOMPANZASYON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-UPS (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-CAMASIR KURUTMA MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-BANTLI KURUTMALI UTU BUHAR ISIT. (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-KURUTEMIZLEME MAKINASI BUHAR IST. (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-PRES UTU VAKUMLU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-VAKUMLU LEKE CIKARMA MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-UTU PASKALASI VAKUMLU KOLLU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-EL UTUSU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-AVADANLIK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-22 TON PRIZMA MOD. DEPO (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-74 TON PRIZMA MOD. DEPO (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-112 TON PRIZMA MOD. DEPO (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SANAYI TIPI DUZ DIKIS MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-MUTFAK PiSIRICILERI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-MUTFAK HAZIRLAMA TEZGAHLARI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-MUTFAK SOGUTUCULARI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-MUTFAK YIKAMA MAKINALARI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-CAY KAHVE MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-JENERATOR (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-ISITMA SOGUTMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SOGUK ODA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

Serhler Hanesinde: -Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: -Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde: -Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Haliliye Belediyesi incelenmistir. Mevcut imar
planina gére ““1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani dahilinde, Sanlurfa ili Halil-iir Rahman Golii Besleme Havzasinda oldugu,
imar fonksiyonunun; Konaklama Tesis Alani (Otel), Emsal: 3,50, Yencok: 39,50m, kuzey ve dogudan 5 metre, giiney ve
batidan 7 metre olarak belirlenen yapi yaklasma mesafelerinde yapilasma kosullarina sahip oldugu, parselin yola terkinin
bulunmadigi belirtilmistir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Haliliye Belediyesi imar Mudiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Haliliye Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde degisiklik olmamistir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

b) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 bolimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak lGzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikUmleri sakhdir.” olarak ge¢cmektedir. Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde “Bina” olarak degerlendiriimesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal glivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Tasinmazlarin lizerindeki projeye ait yapi
denetim firmasi bilgisine ruhsat ve iskan belgesinden ulasilamamistir. Fenni Mesul olarak; i. Murat TEPE, Ahmet YUKSEL,
M. Yilmaz AKSQY, Mustafa YAVUZ ve Ziya Oyman gecmektedir.
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3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkli olabilecegine iligskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz “12 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” niteliginde olup, takyidat belgesi ve resmi evraklari ile
uyumlu durumdadir. Deger farklilig olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmigs bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

/
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4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9. Desgerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1.  Emsal Karsilastirma Yaklagimi

4.9.2.  Gelir indirgeme Yaklagimi

4.9.3.  Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12.  Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14.  Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin konumlu oldugu yapi Haliliye ilge Merkezinde yer almakta olup, Konut ve Ticaret lejantl yapilasmanin
yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis ticari tiniteler, AVM alanlari,
donati alanlarive i¢c kisimlarda konut alanlari mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin
yogunlukta oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yliksektir. Bolgede herhangi bir ulasim ve altyapi
sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lzerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, bliyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere birgok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece gigli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ihml seyretmistir. Ancak, kiresel 6lgekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette lkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériiniminin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri onciiliglinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gérece zayif bir bliyime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin glnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diists siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisii agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bir¢ok gelismekte olan tilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda buyldmesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylizde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin onemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yliizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
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Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylzde 0,2 ve 1,3 oraninda bilylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 blylyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylmesi 6ngorilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektori gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime zerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin blylime performanslari Gzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yilizde 3,1, gelismis
Ulkelerde ylzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise klresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylzde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu dénemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis Ulkelerde yizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylzde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini giiclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gozlenmistir. Yakin dénemde Cin, parasal gevseme amagcli thmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngisiiniin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan uilkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin biylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tirkiye
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ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylikligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bolgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gériinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir biyimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliyimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektéri bu donemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda glicli bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ytizde 4,6 oraninda biyliyerek
nispeten ilimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektérii milli gelir
blylimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yiizde
5,4 oraninda blyiime kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kiiglilm{stiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biiylyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiculerek milli gelir bliylimesine katki saglayamamustir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak stirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektéri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda biyime kaydederek Uretim yoninden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektéri onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gii¢lii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori biylmesi hiz kazanarak yiizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdagi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde ylizde 4,9 oraninda biylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biyiimeye ylzde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylzde 3,7’lik katma deger
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artisi sergileyerek énemli bir blylme orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biylime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylzde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde dislrirken gorece istikrarl seyreden doviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinim desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonli seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diistise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ytzde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma ! Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ™ Yok |
Yapim yili 2007 Otopark Var Yok |
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var Yok |

Su Sebeke Asansor Var Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok |
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis cephe kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati - Jeneratoér Var Yok |

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe Ozellikleri,
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e Ulasim imkanlari,
e Cephe oOzellikleri baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilasma Yogunlugu 1% 90
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagma Tdird : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi : 15 (3 Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati kat)
Yapi Sinifi :5/A
Deprem Bolgesi : 3. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Var

Yasi 117
Malzeme Durumu : Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Glvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin il ve ilce merkezine

yakin konumda bulunmalari

> Bolgenin tercih edilen, eski ve tarihi bir bolgede bulunmasi

» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi

> Ticari Unitelere ve donati alanlarina yakinhgi

Olumsuz Etkenler:

> Alci kitlesinin kisitl olmasi

» Piyasalarda yasanan degiskenli

kler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
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J Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
J Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirnm harcamalari disiildiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gerekli
artinim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin dnemli 6lclide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, 6nemli
Olclde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.
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4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi

degildir.

bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma

Konu ¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Arsa Emsalleri

EMSALLER

EMSAL | . _ SATIS FIYATI | BRUT ALAN | BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (%) 1G] (&/m2)
Sahibinden Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, konut+ ticari imarh
1 0541 382 82 85 emsal:1,60 yapilasma kosuluna sahip 250 m2 arsa vasifli tasinmaz | 4.000.000% | 250,00 m? | 16.000,00 £/m?
4.000.000 - bedel ile pazarlanmaktadir.
My Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, konut+ ticari imarl
2 0546 287 37 45 emsal:1,60 yapilasma kosuluna sahip 1.372 m2 arsa vasifli taginmaz | 27.000.000 % | 1.372,00 m? | 19.679,30 £/m?
27.000.000 -% bedel ile pazarlanmaktadir.
Coldwell Banker | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, konut+ ticari imarl cadde
3 Acar cepheli emsal:2,80 yapilasma kosuluna sahip 2360 m2 arsa vasifli | 51.920.000 % | 2.360,00 m? | 22.000,00 £/m?
0542 658 35 63 | tasinmaz 51.920.000 -£ bedel ile pazarlanmaktadir.
Babacan Emlak | Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede emlakgilik
faaliyeti yerine getiren yetkili ile yapilan gériismede bdlgede benzer
4 0544 6211011 imarTl sa\illlk argsa oIm;Idlél, anckagUnUgmUzssartlarlndi birim m2 20.000% 1,00m? 120.000,00 £/m?
degerinin 20.000,-% civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
Hayat Emlak Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bodlgede emlakgilk
faaliyeti yerine getiren yetkili ile yapilan gérismede bolgede benzer
> 0543 682 26 18 |imarl satilik arsa olmadigi, ancak glnimuz sartlarinda birim m2 20.000% 1,00m? | 20.000,00 £/m?
degerinin 20.000,-% civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
Yasarsoy Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede emlakgilk
6 Gayrimenkul faaliyeti yerine getiren yvetkili ile y’ﬁpl.l‘an“gér[bmede bolgede li)erTzc.ar 40.000.000 & | 2.040,35 m? | 19.604,48 &/m?
0532 39142 12 imarli satilik arsa olmadigi, ancak giiniimiiz sartlarinda satis degerinin
40.000.000,-% civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
Sistem Emlak | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede ve emlakgilik yapan yetkili
ile yapilan goirsmede, soz konusu bélge Sanlurfa ililin merkezi
! 0543 543 68 42 say|?;cr;k birgbélgi oldugu, bolgede benzer‘gimjrll arsanin olmadigi, ve 43.000.000% | 2.040,35 m?* | 21.074,82 &/m*
40.000.000£-43.000.000% civarinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.
Babacan Emlak | Degerleme konusu tasinmaza ayni boélgede, Mardin yolu Uzerinde
konumlu konut+ ticari imarli emsal:1,60 yapilasma kosuluna sahi
8 | 05322128267 |5024 m2 arsa vasifli tasinmaz 94Yo§o.o§oo -: bedel nz 94.000.000 % | 5.024,00 m* | 18.710,19 #/m?
pazarlanmaktadir.
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AR

A

AL ANA

ABLO

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
. - . Coldwell Babacan Yasarsoy . Babacan
ILANA VEREN KISI Sahibinden My Emlak Banker Acar Emlak Hayat Emlak Gayrimenkul Sistem Emlak Emlak
. 054138282 | 054628737 | 054265835 | 054462110 | 0543 68226 | 053239142 | 054354368 | 053221282
iLANA VEREN TELEFON NO a5 a5 63 1 18 1 o p
iMAR DURUMU KONU;T'CAR KONUT KONU;T'CAR TURIZM TURIZM TURIZM TURIZM KONU;T'CAR
SATIS FiYATI (&) 4.000.0004 | 27.000.000% | 51.920.000 20.000 & 20.000% | 40.000.000 % | 43.000.000 £ | 94.000.000 &
PAZARLIK ORANI 5% 7% 4% 0% 0% 0% 5% 2%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 3.800.000% | 25.000.000 % | 50.000.000 % 20.000 % 20.000% | 40.000.000 % | 41.000.000 % | 92.000.000 &
ARAZi ALANI ( m?) 250,00 m? 1.372,00m? | 3.263,00 m? 1,00 m? 1,00 m? 2.040,35m? | 2.040,35m? | 6.092,00 m?
L 15.200,00 18.221,57 15.323,32 20.000,00 20.000,00 19.604,48 20.094,59 15.101,77
BIRIMFIYAT ( #/m?] £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
TOPOGRAFiK DURUMU pDUZ DUz DUz DUZ DUz pUz DUz DUz
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 10% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU KUCUK BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BUYUK
ALAN DUZELTMESI 15% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 10%
YAPILASMA DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN BENZER BENZER BENZER BENZER SEYREK
YAPILASMA DUZELTMESI 5% 10% 5% 0% 0% 0% 0% 10%
LEJANT DURUMU KOTU KOTU KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER KOTU
LEJANT DUZELTMESi 10% 10% 10% 0% 0% 0% 0% 10%
CADDE- CADDE- CADDE- CADDE-
KONUM DURUMU SOKAK SOKAK SOKAK CADDE CADDE CADDE SOKAK BULVAR
KONUM DUZELTMESi 0% -10% 0% 0% 0% 0% 0% 10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 30% 10% 25% 0% 0% 0% 0% 40%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( 19.760,00 20.043,73 19.154,15 20.000,00 20.000,00 19.604,48 20.094,59 21.142,48
+/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( £/m?) 19.974,93 £/m?

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastiriimis, pazarlik payl ve mevcut piyasa

kosullari ile emlakgi gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Tasinmazlarin degerlemesinde, bdlgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, mulkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
ontline alinarak deger tespiti yapilmistir.

Gelir yaklasimi ve Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z 6niinde bulundurulmus takdir edilen

birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapiimamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerlemeye konu olan tasinmazlar icin herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin ticari kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi distnilmektedir.
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4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 6994 ada 2 parselin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya boliinmus
kisimlar dikkate alinmistir. Tasinmazin degeri Rapor’un 6.2 ‘inci boliminde gosterilmistir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile llgili Genel Gériis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmad g ile llgili Gériis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde yeterli ve 6rnek gosterilebilecek emsal tasinmazlar bulunmasi dikkate alinarak UDES 10.4
Maddesi kapsaminda sadece emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak degerlemede bulunulmustur. UDES 10.4.
Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagsim ve yontemleri
kullanmayi da goz oniinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, Ozellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goértilmektedir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Degerleme konusu tasinmaza yonelik incelenen proje dékimani, ruhsat ve iskan belgeleri dogrultusunda mahallindeki
durumu gbz 6nlinde bulundurularak gerekli yasal gereklilikleri karsiladigi kanaatine varilmistir. Bununla birlikte yapilan
diger arastirmalarda da tasinmazin tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum bulunmadigi gorilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortaklari icin 11l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlt bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti 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 kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashgl altinda GYO portfoyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi tizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, gevresel 6zellikleri, yasal
ve gilincel durumu, glniln gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gbz 6nline
alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Maliyet Yontemi Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Aciklama ALAN FiYAT TUTAR
ARSA 2.040,72 m? 20.000,00 & 40.814.400,00 &
ARSA 13.370,00 m? 21.300,00 284.781.000,00 &
SEREFIYE, CEVRE DUZENLEMESI, HARICi VE MUTEFERRIK iSLER 42.720.000,00 &

YUVARLATILMIS
TOPLAM YASAL DEGER

EURO 35,2976 TL DOViz KARSILIGI 10.434.562,12 $
DOLAR 36,6901 TL DOViZ KARSILIGI 10.038.539,01 €

GENEL TOPLAM 368.315.400 TL 368.315.000,00 £

MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Aciklama ALAN FIYAT TUTAR
ARSA 2.040,72 m? 20.000,00 & 40.814.400,00
ARSA 13.370,00 m? 21.300,00 284.781.000,00 &
PROJE HARICi ALAN 1.100,00 m? 21.300,00 23.430.000,00 &
SEREFIYE, CEVRE DUZENLEMESI, HARICi VE MUTEFERRIK iSLER 36.875.000,00 &

YUVARLATILMIS

GENEL TOPLAM 385.900.400 TL TOPLAM MEVCUT DEGER

385.900.000,00 £

EURO 35,2976 TL ‘ DOVizZ KARSILIGI 10.932.754,63 $
DOLAR 36,6901 TL DOViz KARSILIGI 10.517.823,61 $

* T.C. Merkez Bankasi 24.12.2024 tarihli Verileri esas alinmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goruslerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi
ve bolgeye miteahhit talebinin diisiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye calismasina
konu olan tasinmazlar icin dncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz dniinde bulundurularak degere
etki edebilecek kriterler belirlenmistir. Yapi birim fiyati 20.02.2024 tarihinde yayinlanan Resmi Gazete’deki “Mimarlik Ve
Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” yer alan
5/A yapi sinif birim maliyeti dikkate alinmistir. Arsa birim fiyati ise emsal ortalamasi olan ~20.000 % olarak kabul edilmistir.
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Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV  haric yasal toplam  368.315.000,00 % (
Ugytizaltmissekizmilyoniigylizonbesbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir, KDV hari¢ mevcut toplam 385.900.000,00 &
( Ugytizseksenbesmilyon Dokuzytizbin Tiirk Lirasi) deger tespit ve takdir edilmistir.

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmistir. Tarafimiza mizan iletilmemis olup bdlge otel trendleri dikkate alinarak bilgi amach gelir yontemi uygulanmustir.

GELIR iINDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU (TL)

YILLAR T | 2.viL | avik [ ave [ svie 6.YIL | 7L | 8.yl [ 9.viL 10. YIL [ToPLAM (TL)
GELIRLER

Otel Oda Sayis| 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147

Gunlik Oda Geliri 2850 2850 3278 3769 4334 4985 5732 6592 7581 8718 10026

Otelin Faal Oldugu Giin Says! 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

Ortalama Yillik Doluluk Orani 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

Otel Briit Oda Geliri* 76.458.375 | 87.927.131 | 101.116.201 | 116.283.631 | 133.726.176 | 153.785.102 | 176.852.867 | 203.380.798 | 233.887.917 268.971.105 | 1.552.389.303

Diger Gelirler** 3,00% 2.293.751 2.637.814 3.033.486 3.488.509 4.011.785 4.613.553 5.305.586 6.101.424 7.016.638 8.069.133 46.571.679
Diikkan Gelirleri - - - N - - - - b -
Doénem sonunda olusacak artik

1.083.726.872 | 1.083.726.872

deger

TOPLAM GELIRLER 78.752.126 | 90.564.945 | 104.149.687 | 119.772.140 | 137.737.961 | 158.398.655 | 182.158.453 | 209.482.221 | 240.904.555 | 1.360.767.110 | 2.682.687.854
GIDERLER

Isletme Giderleri Orani 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%

Isletme Giderleri Tutari 47.251.276 | 54.338.967 | 62.489.812 | 71.863.284 | 82.642.777 | 95.039.193 | 109.295.072 | 125.689.333 | 144.542.733 166.224.143

Otel Yenileme Gideri 1575.043 1.653.795 1.736.484 1.823.309 1914.474 2.010.198 2.110.708 2.216.243 2.327.055 2.443.408

TOPLAM GIDERLER 48826318 | 55.992.762 | 64.226.297 | 73686593 | 84557.051 | 97.049.391 | 111405780 | 127.905576 | 146.869.788 168.667.551 979.187.305

NET NAKIT AKISI 29.925.808|  34.572.183|  39.923.390|  46.085.547|  53.180.710]  61.349.264|  70.752.674|  81.576.646]  94.034.767| 1.192.099.560| 1.703.500.550

INDIRGEME KAT SAYISI*** 20,0%] 0,8333 0,69444 05787 0,4823 0,4019 0,3349 0,2791 0,2326 0,1938 0,1615

NET BUGUNKU DEGER 24938173| 24.008.461] 23.103.814] 22.224.897| 21.372.135] 20545.744] 19.745773] 18972121 18.224568 192.530.734 385.666.420)

TASINMAZIN RAYIG DEGERI - TL 385.666.420 TL|

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
¢alisma sonuglandirilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV hari¢ yasal toplam 368.315.000,00 £ (
Ugytizaltmissekizmilyoniigylizonbesbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir, KDV haric mevcut 385.900.000,00 & (
Ugytlizseksenbesmilyon Dokuzyiizbin Tiirk Lirasi) deger tespit ve takdir edilmistir.

Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V dahil yasal durum piyasa degerinin 438.978.000,-TL
(Dortylizotuzsekizmilyondokuzylizyetmissekizbin Tark Lirast) oldugu, K.D.V dahil mevcut durum piyasa degerinin
463.080.000,-TL (Doértyuzaltmisticbinseksenbin Tirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 25.12.2024 tarihinde 70 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sefer ERDOGAN Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Lisansl Gayrimenkul Degerleme Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 409988) (SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)
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