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MUSTERI ADI/ADRESI

RAPOR NO

DAYANAK SOZLESME TARIHi ...:07.10.2021
DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHi

RAPOR KONUSU.............. Sanlurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatirk Mahallesi, Metoroloji Caddesi
Gizerinde, 12 ada 39 numaral parselde yer alan “12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI“ niteligindeki
gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ay!
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti”
hikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

EKSPERTIZ DEGERI ..: 52.715.000,00-TL (ELLiiKiMiLYONYEDiYUZONBESBiIN-TURKLIRASI)

KDV DAHIL DEGERI .: 62.203.700,00-TL (ALTMISiKiMiLYONiKiYUZUCBINYEDiYUZ-TURKLIRASI)

BITMESI HALINDEKi DEGERI : 55.040.000,00 TL (ELLIBESMiLYONKIRKBiIN-TURKLIRASI)

KDV DAHIL DEGERI ..: 64.947.200-TL (ALTMISDORTMILYONDOKUZYUZKIRKYEDIBiNiKiYUZ
-TURK LiRASI)

Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence
B Blok D:8 Basaksehir / istanbul
Tel: 0212 441 68 95 - 0212 441 68 95
E-mail: info@ekspertur.com.tr
Web: www.ekspertur.com.tr

Bu belge 113*****080 BUDEIgE ST DEIJE

kimlik numarali 166*****540 kimlik; 166*****614 kimlik

SULEYMAN BOZAN nunﬁmﬂu K numarali FARUK
SULEYMAN tarafindan SERHAT BO n BOZAN tarafindan

elektronik olarak elektronik olarak elektronik olarak
BOZAN imzalanmistir. BOZAN iszr@rZA N imzalanmistir.

Yarih: 30/12/2021 11: Tarih: 30/12/2021 Tarih: 30/12/2021
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http://www.ekspertur.com.tr/

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

YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

DAYANAK SOZLESME TRiHi

07.10.2021

DEGERLEME TARIHi

27.12.2021

RAPOR TARIiHi VE NOSU

30.12.2021/16

RAPORUN KONUSU

Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatirk Mahallesi, Metoroloji Caddesi lzerinde,
12 ada 39 numaral parselde yer alan “12 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI niteligindeki gayrimenkullin piyasa satis ve kira degerinin tespiti
kapsaminda hazirlanmistir.

GARIMENKULLERIN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.

TAPU BILGILERI

Tapu bilgileri 2.1. maddesinde belirtilmistir.

iMAR DURUMU

Haliliye Belediyesi imar Mudirliigiinde yapilan arastimada alinan bilgilere
gdre, 09.02.004 tarihli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda, planda “Otel”
lejanth arsa olup, Ayrik nizam E:3,50 Hmax:39,50 On bahge 7 m yan bahge 5
m ¢ekme mesafeli yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.
Parselin herhangi bir terkinin olmadigi bilgisi alinmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Yerinde yapilan incelemelerde i¢ alanlarda hacimsel degisiklik yapilmistir.
Yapilan basit degisikliklerin Yapi ruhsatini ve yapi kullanma izin belgesinin
gecerliligine etkisi yoktur. Degerleme tarihi itibariyle ic dekorasyon
degisiklikleri ile tefris yenileme islerinin yapildig1 goralmustdr.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN
(KDV HARIC) DEGER

52.715.000,00-TL,

Bitmesi Halindeki Degeri : 55.040.000 TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Stleyman BOZAN

401982

KONTROL EDEN DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Serhat BOZAN

401262

ONAYLAYAN SORUMLU DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Faruk BOZAN

401226
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iCINDEKILER

1) DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
1.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI
1.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESI
1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
1.4 RAPORUN KAPSAMI

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKIi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

2) GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
2.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI
2.2 GAYRIMENKULUN ADRESi VE KONUMU

2.3 GAYRIMENKUL iCIN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI VE
YASAL EVRAKLARA iLISKIN BILGILER

2.4 GAYRIMENKUL ILE ILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKIN BILGILER

2.5 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE
iLISKIN BILGILER

2.6 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

2.7 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB.
DURUMLARA iLISKIN ACIKLAMALAR

2.8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE ( GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) iLiSKIN
BILGILER

2.9 GAYRIMENKULE iLISKIN ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGILER

2.10 GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETIMi USTLENEN YAPI DENETIM KURULUSU VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER
HAKKINDA BILGI

2.11 BELLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGI
VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLACAGINA
iLISKIN BILGILER
2.12 GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
3) ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNIK BiLGILERI
3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

3.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERI
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3.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAI OZELLIKLERI HAKKINDA BILGILER

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGILI TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI
DURUMLARA iLiSKIN BILGILER

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI iTiIBARIYLE HANGI AMAGLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VE ARAZi iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA YAPILARIN HANGI
AMAGLA KULLANILDIGI

GAYRIMENKULUN DEGER ANALIZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN KULLANIM
NEDENI

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI
4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUCLAR

4.2 MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM
NEDENI

4.2.1. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BILGILER, BU BILGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BiLGILERIN SONUGLARI

4.3 GELIR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM NEDENI
4.3.1. KiRA ANALIZi VE KAPITALIZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BiLGILER
4.3.2. INDIRGENMIS NAKIT AKIS YONTEMI
4.3.3. INDIRGEME/iISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN AGCIKLAMA VE GEREKGELER
4.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER
4.4.1. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERIi, PROJE DEGER
ANALIZLERI, KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

4.4.3.EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi
4.4.4 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALIZi

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE

GORUS

5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

5.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER VERILMEDIGINE
iLISKIN GEREKCELERI

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
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GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYIDAT VE IPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINI
DOGRUDAN VE ONEMLI OLGUDE ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL
KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARIN AGIKLANMASI

6.1.
6.2.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
NiHAI DEGER TAKDIRI
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BOLUM 1 : DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

1.1. DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI

Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 3.000.000-TL

Ticaret sicil : 569458/0

Telefon : 0212 441 68 95

e-posta/Web : info@ekspertur.com.tr / www.ekspertur.com.tr

Adres : Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence B Blok D:8 Basaksehir
/ Istanbul

1.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy istanbul

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektérinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000,00.-TL

Kayitli Sermaye Tavani: 7.000.000.000,00-TL

Halka Aciklik : %18,94

Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, misteri talebine istinaden Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, Metoroloji Caddesi,
101 ada, 8 parselde yer alan, “12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli tasinmazin piyasa satis ve
kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

1.4. RAPORUN KAPSAMI

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

1.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu milke daha 6nce sirketimiz tarafindan 21.12.2020 tarihinde 21-REV no ile rapor

hazirlanmistir.


mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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BOLUM 2 : GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER

2.1. GARIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi SANLIURFA PAFTA ARSA PAYI 1/1
ILGESI HALILIYE ADA 12 BLOK NO -
TASINMAZ KIMLIKNO | 12314326 PARSEL 39 KAT NO. -
MAHALLESI ATATURK ALANI (m?) | 2040,72 | B.B.NO. -

KOYU - NITELIGI 12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI
MEVKii - CiLT 57 | SAYFA | 5276
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

[ ] KAT MULKIYETI [] KAT iRTIFAKI \ [ ] DEVRE MULK \ X] DIGER(ANA TASINMAZ)

2.2. GAYRIMENKULUN ADRESi VE KONUMU

Ekspertizi yapilan konu miilk Sanhurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatiirk Mahallesi, Metoroloji caddesi tizerinde
yer alan 12 ada, 39 parsel nolu arsasi olan binadir. Konu miilke ulasim igin, ipekyolu Bulvari, Recep Tayyip
Erdogan Bulvari, Necmettin Cevheri Bulvari ve Atatiirk Bulvari kesisimindeki sehrin merkez noktasi olarak
bilinen abide kavsagindan giliney istikametinde Atatlirk Bulvari (izerinden yaklasik 900 m ilerlenildiginde
saga Sehit Nusret Caddesine donillp bati isitkametinde yaklasik 500 m ilerlenildiginde Metoroloji Caddesi
kesisiminde konumlu konu milke ulasilir. Yakin ¢evresinde zemin katlari diikkan normal katlari mesken
kullaniminin yogun oldugu bdélgedir. Konu miilke ulasim 6zel araglar ve Haliliye ilge ici toplu tasima araglari
ile saglanabilmektedir. Ekspertizi yapilan konu milk (E: 37.159872 B: 38.786747) koordinatlarinda yer
almaktadir.

2.3. GAYRIMENKUL iCiN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI VE
YASAL EVRAKLARA iLiSKiN BILGILER

e ONAYLI PROJE TARIH VE NO : 29.08.2006

e RUHSAT TARIH VE NO : 23.07.2004 - 2004/08/86 Yeni Yapi Ruhsati, 01.09.2006 — 2006/17/68
Tadilat Yapi Ruhsati

e YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO : 19.04.2007 — 08/21

Agiklama: Haliliye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde 23.07.2004
tarih ve 2004/08/86 numaral yapi ruhsati ve daha sonra 01.09.2006 tarih 2006/17/68 numarali tadilat
yapi ruhsati alinmis ve ruhsat ekli mimari projesi incelenmistir. 19.04.2007 tarihi 08/21 numarali yapi
kullanma izin belgesi alarak yasal izinlerini tam ve eksiksiz olarak tamamlamistir. Belediye arsiv dosyasinda
herhangi bir olumsuz karara rastlanilmamustir.

2.4. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT VEYA DEVREDILMESNE iLiSKIN HERHANGI BiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKiN BiLGILER

Beyanlar Hanesinde ;

-01.06.2020 tarih 10316 yevmiyeli Diger “(Konusu: Ayni Sermaye Hakki Kurulmustur. Ziraat Gayrimenkul
Yatirm Ortakhigi Anonim Sirketi Adina( Lehine) Ayni Sermaye Konulmasi Taahhiidi vardir. ) Tarih:
01/06/2020 Sayi: O( Sablon: Diger)” beyani bulunmaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi sisteminden 07.10.2021 Tarihinde alinan tapu kaydina goére konu miilk
Uzerinde herhangi bir yasal kisitlama, ipotek, haciz veya devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadir. Teferruat bilgileri rapor ekinde yer alan tapu kaydinda sunulmustur.
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GAYRIMENKUL iLE iLGILi VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE iLiSKiN BiLGILER

Tapu Mudurligiinde yapilan incelemelere gore en son 10.07.2020 tarihinde Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi islemi yapilmistir.
2.5. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

PLAN OLCEGi 1/1000

BAGLI BULUNDUGU | Haliliye Belediyesi IMAR PLANI ONAY 09.02.2004

BELEDIYE TARIHI

TAKS 0,40 YUKSEKLIK (H) 39,50m

KAKS 3,50 EMSAL 3,50

CEKME MESAFELERI | 7m-5m-7m INSAAT NizAMI Ayrik

(6n/Arka/Yan)

LEJANT Otel IMAR DURUM BELGESI | Resmi imar durumunda

TARiH VE NO yazilacak

PARSELIN TERKLERI | Parselin terki bulunmamaktadir.

ACIKLAMALAR Haliliye Belediyesi imar Mudurliigiinde yapilan arastimada alinan bilgilere gére,
09.02.004 tarihli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda, planda “Otel” lejanth
arsa olup, Ayrik nizam E:3,50 Hmax:39,50 On bahge 7 m yan bahce 5 m ¢ekme
mesafeli yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmistir. Parselin herhangi bir
terkinin olmadigi bilgisi alinmustir.

2.6. GAYRIMENKULUN iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB.
DURUMLARA iLiSKIN ACIKLAMALAR

Degerleme konusu gayrimenkuliin belediye dosyasinda durdurma karari, yikim karari, riskli yapi vb.
durumlara iliskin herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

2.7. GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) iLiSKiN
BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

2.8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGILER

Haliliye Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde 23.07.2004 tarih ve
2004/08/86 numarali yapi ruhsati ve daha sonra 01.09.2006 tarih 2006/17/68 numarali tadilat yapi ruhsati
alinmis ve ruhsat ekli mimari projesi incelenmistir. 19.04.2007 tarihi 08/21 numarali yapi kullanma izin
belgesi alarak yasal izinlerini tam ve eksiksiz olarak tamamlamistir.

2.9. GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETiIMi USTLENEN YAPI DENETiIM KURULUSU VE DEGERLEMESIi
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu miilkiin yapi denetimi i.Murat Tepe ,Ahmet Yiiksel, M.Yilmaz Aksoy, Mustafa Yavuz ,Ziya Oyman
tarafindan Ustlenilmistir.

2.10. GAYRIMENKULUN BELLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLACAGINA iLiSKiN BiLGILER

Konu tasinmaz “Otel” niteliginde olup proje degerlemesi yapilmamistir.
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2.11. GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFIKASI HAKKINDA BiLGi
Konu miilke ait 21.12.2020 Tarihi M2763F1A72E61 belge no ile C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

BOLUM 3 : ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNiK BiLGIiLERI

3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN VERILER

hir igi hir D Kirsal
Konum Sehir Igi . Sehir Disl Irsa
. . . |%75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
Genel Insaat Seviyesi »
. Hizlh Sabit Yavas
Gelisme
X
A D li Arz fazl
Arz/Talep rz az engeli . rz fazla
Miilk degeri Artiyor . Sabit Azaliyor
. 3 aydan az 3-6 ay arasl 6 aydan fazla
Pazarlama siiresi X
Genel Kullanim Durumu Kiraci agirhkli Mal sahibi agirhkli -
Bolgedeki yapilagsma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X

Konum Analizi : Sanliurfa, eski ve halk arasindaki kisa adiyla Urfa, Tarkiye'nin bir ili ve en kalabalk
sekizinci sehri, 2019 Y1l verilerine gére niifusu 2.073.614’dir. ilin yiizdlgimi 19.242 km?2'dir. 4 Subat 2020
TUIK verilerine gére 13 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.424 mahalle bulunmaktadir. Sanliurfa
Turkiye'nin glneydogusunda konumlu, Doguda Mardin, batida Gaziantep, kuzeyde Adiyaman,
kuzeydoguda Diyarbakir illeri ve glineyde Suriye ile siniri vardir. Kurtulus Savasinda gosterdigi basarinin
hatirasindan dolayr 1984 yilinda "Sanh" unvanini almistir. Urfa ve civarinda Cilali Tas Devri'nden beri
yerlesilmektedir. Kent merkezi Ortadogu tarzinda son derece canli bir Kapaligarsl etrafinda gelismistir.
Geleneksel mimari doku kismen yozlasmis olmakla birlikte, sokak aralarinda bircok yerde carpici glizellige
sahip eski yapilara rastlanir. En glzel eski evlerden biri Surkav (Sanli Urfa Kiltlr ve Arastirma Vakfi)
tarafindan restore edilen Surkav Kiltir Evi'dir. MO. 2000 yilinda Ur sehrinin bir ticari kolu olarak
kurulduguna inanilan Harran'in Siimerce veya Akatca kervan veya gegcit yeri anlamina gelen "Harran-U"
kelimesinden tiiredigi diisiiniilmektedir. Mogol istilasinda yikilan tarihi Harran Universitesinin harabeleri
ile tarihi Harran evleri goriilebilir.Sanliurfa il merkezinin yaklasik olarak 22 km kuzeydogusunda, Orencik
koyu yakinlarinda yer alan gobeklitepe diinyanin bilinen en eski kiilt yapilar toplulugudur. UNESCO
tarafindan 2011'de Diinya Mirasi gegici listesine alindi ve 2018'de kalici listeye girdi. Kur'an, incil ve Tonah
(Eski ahit/Tevrat)'ta gecen ibrahim peygamberin, dogum yeri olarak kabul edilir ve anisina Camii de
bulunmaktadir. Ayrica Hz. Eyiip'iin de (incil ve Eski ahitte Job) dogum yeri olarak kabul edilir. 11.500 yillik
tarihi slrec icerisinde Ebla, Akkad, Simer, Babil, Asur, Hitit, Hurri-Mitanni, Arami, Med, Pers, Makedon
(Helenistik donem), Roma, Bizans gibi uygarliklarin egemenlikleri altinda yasamistir.
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Sanliurfanin ekonomik faaliyetleri basta tarim olmak Uzere hayvancilik, turizm ve sanayi
Grlnleridir. Sanliurfa tarim olarak verimli topraklara sahiptir. Harran Ovasi'da bunlarin basinda gelir.
Tarimsal faaliyetlerde fistik tarimi, pamuk tarimi, mercimek, bugday vb. tahil tarimi gelismistir. Son bes
yilda sulama kaynaklarinin da gelismesiyle misir tarimi da 6nem kazanmistir. Sehirde sera tarimi da
gelismis Karaali sera bolgesinde kis mevsiminde biber, domates ve patlican tarimi yapilarak hem sehre
hem de Tiirkiye'nin dort bir tarafina yetistirilen Urlinler gonderilmektedir. Hayvancilik olarak daha ¢ok
kiigiikbas hayvancilik yapilmaktadir. Ve koyun siitiinden peynir, yogurt, siit vs. elde edilmektedir. Ozellikle
Siverek peyniri meshurdur. ilde Sanayi son 15 yillik ddnemde Organize Sanayi bolgelerinin de gelismesiyle
cok sayida fabrika kurulmustur. Basta tekstil fabrikalari olmak UGzere cirgir fabrikalari, ayakkabi Gretim
fabrikalari , deterjan fabrikalari, iplik fabrikalari, cam fabrikasi, plastik fabrikasi, Tarimsal olarak da fistik
fabrikalari, salga fabrikalari ve zeytinyagi fabrikalari bulunmaktadir.

Haliliye; Sanliurfa ilinin en eski yerlesim birimlerinden biri olmakla beraber, hala yogun niifus
yapisina sahip ilgelerinden birisidir. Gobeklitepe, Balikligél, sanat ve turizm icin 6nemli yapilara sahiptir.
Haliliye ilce Belediyesine bagli 32 merkez, 137 de kirsal mahalle bulunmaktadir. Konu miilkiin bulundugu
bolge, genellikle zemin katlari dilkkan normal katlari mesken kullaniminin yogun olarak yer aldig Atatiirk
mabhallesinde konumludur. Sehir merkezinin giineybatisinda yer alan ve ibrahim peygamberin atese
atildiginda diistiigli yer olarak bilinen balikligdl, (Aynzeliha ve Halil-Ur Rahman Gélleri), islam alemi igin
kutsal sayilan baliklari ve gevrelerindeki tarihi eserler ile Sanliurfa'nin en ¢ok ziyaret edilen tarihi
mekanlarindandir.

3.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERi

Demografik Veriler

e Tirkiye nifusu artarak 2002 yilindaki 66,4 milyon dizeyinden 2019 yilinda 83,2 milyon kisiye
ulasmistir.

e Toplam nifus icerisinde ¢alisma ¢agi niifusu (15-64 yas) ile yasli niifusun (65+ yas) pay! artmakta
ancak 14 vyas alti nifusun payl azalmaktadir. 2019 yilinda 0-14 yas grubunun toplam nifus
icerisindeki payi ylizde 23,1, 15-64 yas grubunun payi yiizde 67,8 ve 65 ve Usti grubun payi ylzde
9,1 olarak gerceklesmistir.

e Yas gruplarinin toplam nifus icerisindeki payinda yasanan bu degisimin altinda, toplam
dogurganlik hizinin niifusun yenilenme diizeyi olan 2,1 diizeyinin altina inmis olmasi ve ilkemizde
yasam standartlarinda gercgeklesen iyilesmeler nedeniyle insan 6mrinin uzamasi yatmaktadir.
Son 17 yilda, dogusta hayatta kalma Gmidi kadin ve erkek ortalamasinda yaklasik 5,8 yil artmistir.
2019 yih itibariyla kadinlarin dogusta hayatta kalma imidi 81,0 yilken, bu diizey erkeklerde
75,6'dir.

e Dogurganligin yenilenme hizi diizeyinde seyretmesi ile dmriin uzamasinin bir sonucu olarak niifus
yaslanmakta ve niifusun ortanca yasi yikselmektedir.

e Demografik agidan 6nem taslyan gostergelerden birisi de bebek 6lim hizidir. Saglk hizmetlerinde
ve yasam standartlarinda yasanan iyilesmenin sonucunda bebek 6liim hizi 2002 yilindaki binde 25
diizeyinden 2019 yilinda binde 9 diizeyine kadar gerilemistir.
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" TOPLAM NUFUS

Marprowe TLAW

AR

Ekonomik Veriler

Biyliime

e GSYH 2021 yilinin ikinci geyreginde ylizde 21,7 oraninda biiyime kaydetmistir.

e ikinci ceyrekte tarim sektérii yiizde 2,3, sanayi sektorii yiizde 40,5 ve hizmetler sektérii (insaat
dahil) yizde 20,5 oraninda blyime kaydetmistir.

e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyldme orani yilin ikinci ceyreginde ylizde 0,9
olarak gerceklesmistir.

e S0z konusu donemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 20,3 oraninda artarken; 6zel tiiketim
ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 22,9 ve yiizde 4,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylimeye katkisi ise 6,9 puan olmustur.

e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2021 yil ikinci geyreginde yiizde 12,2 oraninda,
makine teghizat yatirimlari ise ylizde 35,2 oraninda artmistir.

e Bu donemde 0Ozel tiiketimin blylimeye katkisi 13,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik
blylimeye 0,7 puan katki vermistir.

YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMES!

Kagt. PUN
~ BUBEITR 1 L b
Ty STRATE) VE BUTCE BASRANLIG!

Enflasyon
e 2021 yili Ekim ayinda TUFE yiizde 2,39 oraninda artmistir. Ekim ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon ylizde 19,89 diizeyinde gerceklesmistir.
e Yiizde 1,92 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,52 puan olarak gerceklesmistir.
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Yiizde 7,56 oraninda azalan Giyim ve Ayakkabi grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,40 puan olarak
gerceklesmistir.

Yiizde 2,29 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel belirleyicilerinden
bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gerceklesmistir.

Yizde 2,43 oraninda artan Ulastirma grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gergeklesmistir.
Yillik enflasyona en biiyiik etki 6,77 puanla Gida ve Alkolsiiz igecekler, 3,30 puanla Konut ve 3,16
puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Ekim ayinda yiizde 1,79 oraninda artmistir.
Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde 2,49 oraninda
artarken, Hizmet grubu fiyatlari ylizde 1,04 oraninda artmistir.

Cekirdek enflasyon yillik artis orani ylizde 16,82 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik
fiyat artisi ylizde 18,46, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise ylzde 15,43 olarak gerceklesmistir.
Cekirdek enflasyonun 12 aylk ortalama degisim orani 0,43 puan artisla ylizde 15,94’ten yiizde
16,37’ye yikselmistir.

Yi-UFE Ekim ayinda yiizde 5,24 oraninda artmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 46,31 olarak
gerceklesmistir.

imalat fiyatlari Ekim ayinda yiizde 5,37 oraninda artmistir. Buna gére yillik degisim orani yizde
45,94 olarak gerceklesmistir.

Ara mali fiyatlari ise Ekim ayinda ylzde 5,34 artmistir. Bir 6nceki yilin ayni ayina gére ara mali
fiyatlarinda yiizde 53,20 oraninda artis kaydedilmistir.

A TOFE - vi-OFE

ek TUK

F\Fi’} STRATES VE BUTCE SASKANUG!

istihdam

10 Kasim 2021 tarihinde agiklanan isgiici istatistiklerine gore issizlik orani 2021 yili Eylil ayinda
ylzde 11,1 seviyesinde gerceklesti.

istihdam edilenlerin sayisi 30 milyon 144 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 47,2 oldu.

Mevsim etkilerinden arindirilmis veriler dikkate alindiginda;

istihdam orani yiizde 45,8 olarak gergeklesti.

isglici 33 milyon 48 bin kisi, isgliciine katilm orani ise yiizde 51,7 olarak gerceklesti.

Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani ylizde 11,5 oldu.
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TEMEL ISGUCU GOSTERGELERI (MEVSIMSELLIKTEN ARINDIRILMIS)
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ﬁ\&.&q STRATES VE BUTCE SASKANG!

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

2021 yihnin Eylil ayinda ihracat 20,8 milyar dolar, ithalat ise 23,3 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

Eylul ayinda dis ticaret a¢ig1 2,5 milyar dolar olarak gergeklesmistir.

Eyltl ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda ylizde 7,8 azalirken; eneriji ithalatinda ylizde 65,7
oraninda artig yasanmistir.

Agustos ay! ihracat miktar endeksi ylizde 38,2 artmis, ithalat miktar endeksi ise ylizde 2,7 oraninda
azalmistir.

Agustos ayinda ihracat fiyatlarinda ylizde 9,9; ithalat fiyatlarinda ise ylzde 27,1 artis gbzlendi.

Dis ticaret haddi ise bir dnceki yilin ayni ayina gére 13,6 puan diserek 86,8 seviyesine geriledi.
Agustos ayi itibariyle, cari islemler dengesi 528 milyon dolar fazla verdi.

On iki aylik cari islemler acig1 ise Agustos ayi itibariyla 23 milyar dolar seviyesindedir.

Agustos ayinda portfoy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri sirasiyla 1.339
ve 7.271 milyon dolar seviyesindeyken; dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli 319 milyon dolarhk
net sermaye cikisi gerceklesmistir.

a'd DIS TICARET DENGESI (MILYON DOLAR)

Rayrad TUK

Y
N TERE (UMY (L SN R A 8
(-j STRATEA VE SUTCE BASRANLIGH
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3.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE iNSAi OZELLIKLERI HAKKINDA BILGILER

Haliliye Belediyesi imar Midirligli Arsivi'ndeki dosyasinda mevcut onayli mimari projesine gore
degerlemeye konu bina,3 Bodrum + zemin + 11 normal + Cati kat olmak Uzere toplam 16 katli olarak insa
edilmistir. Tasinmazin onayl mimari projesine gére rapor konusu tasinmazin 3.bodrum kati 1510 m? 2.
Bodrum kati 1510 m?, 1. Bodrum kati 1275 m?, Zemin kati 1115 m? ( 50 m? teras + normal kat alani 1065
m?2), 1. Normal 735 m? ( 50 m? teras + normal kat alani 685 m?) 2.3.4.5.6.7.8.9.10.11 normal katlar in her
biri 705 m?, ¢ati kat1 555 m? (245 m? teras + 310 m? kat alani) kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz toplam
briit 13405 m? kapali alan 345 m2 teras kullanim alanina sahiptir. Binanin 3. bodrum katinda siginak, kazan
dairesi 2. Bodrum katinda bos sise, ¢cop yikama, soguk ¢op, kuru ¢op, satinalma, cam esya deposu, mobilya
deposu, isletme malzeme deposu, bayan wc-dus-soyunma, bay wc-dus-soyunma, ¢gamasir deposu, servis
avlusu ve koridor, hamam, dinlenme ve havuz alanlari, 1. bodum katinda disco gece kllibd, depo, vestiyer,
bay wc, bayan wc, engelli wc, depo, soguk malzeme deposu, fuaye, depo, vestiyer, hamur isleri, mutfak,
icecek deposu, yiyecek deposu, zemin kat, mutfak, restaurant, hediyelik esya, kuyumcu, dekar, bay wc,
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bayan wc, engelli wc, vestiyer, satis ofisi, muhasebe ofisi, muhasebe muadiri, sekreter, genel middr,
santral, bagaj, lobi ve otel girisi 1. Normal katta, fuaye, toplanti odasi, bay wc,bayan wc, servis mutfagi, vip
toplanti salonu, business center, fuaye, 2 adet toplanti odasi, 2.3.4.5. normal katta ler adet engelli odasi,
13 er adet standart oda, 6.7.8.9.10. normal katlarda, 13 adet standart oda, 11. Normal katta kral dairesi,
12 adet standart oda ¢ati katinda, teknik daire, chiller grubu ve teras hacimlerinden ibarettir. Kiltiir ve
Turizm Bakanhg tarafindan isletme verilen Turizm isletme Belgesine gére 5 yildizh otel sinifindaki yapinin
kapasitesi 125 adet standart oda, 1 adet bedensel engelli odasi, 7 adet suit oda, 150 kisilik 1. Sinif lokanta,
100 kisilik 2. Sinif lokanta, 30-60-100-330 kisilik cok amacl salonlar, 125 kisilik diskotek, tirk hamami aletli
jimnastik salonu, sauna, buhar odasi, 3 adet masaj odasi, kapali ylizme havuzu, 2 adet satis Unitesi bay-
bayan kuafor, lobi bar, vitamin bar, 30 aracglk kapal otopark, 50 araclik agik otopark seklindedir. Sanliurfa
Bliylksehir Belediyesi tarafindan otel icin diizenlenmis 09.03.2009 tarih 15856 numarali otelcilik faaliyet
konusunda isyeri agma ve calisma ruhsati dliizenlenmistir.

Binanin dis cephesi mekanik seramik ve kompozit giydirme kaplama, kat sahanliklari ve merdivenleri
mermer dosemeli, merdiven korkuluklari aliiminyum malzeme imalatli, tavan kisimlari algipan asma
tavanhdir. Binada kone marka 2 adet 10 kisilik 16 durakli misafir asansori 1 adet 13 kisilik 16 durakli servis
asansorl, 2 adet 3 durakh 13 kisilik mutfak asansér mevcuttur. Otelin girisi glineybati cepheden
saglanmakta olup giris kapisi otomatik doner kapidir. Otelin 1sitma ve sogutma sistemi chiller grup ile
saglanmaktadir.

Degerlemeye konu 12 ada 39 numarali parsel tzerinde bulunan Dedeman Otelinin 3. Bodrum katinda
otopark hacmi zeminleri brit beton, ihtiyaca gore bélimlendirilmis diger mahallerde fayans ve duvarlari
su bazli boya vaziyette, 2. Bodrum katinda fuaye, sauna, masaj odalarinda parke hamam mahallinde
mermer, diger mahallerde fayans kapli, duvarlar hamam mahallinde mermer, havuz, masaj salonlarinda
fayans diger mahallerde boya vaziyette, 1. Bodrum katta disco mahallinde zeminler hali duvarlari duvar
kagidi, diger mahallerde duvarlar duvar kagidi zeminler fayans, islak hacimlerde duvarlar fayans kapli,
zemin katta zeminler lobide parke diger tiim hacimlerde fayans, duvarlar mutfak ve islak hacimlerde fayans
diger hacimlerde duvar kagidi kaplama, 1. Katta toplanti odalari zeminleri hali duvarlari akustik panel kapli
diger mahallerde duvarar duvar kagidi zeminler fayans kapli, otel icerisinde yer alan 2.3.4.5.6.7.8.9.10.
normal katlarda yer alan tim odalarda zeminler hali kaplama duvarlar duvar kagidi oda i¢lerinde yer alan
islak hacimlerde ise zeminler ve duvarlar fayans kaplidir. Otelin tavanlari islak hacimlerde ve isletme
hacimlerinde delikli aliminyum asma tavan kaplh diger mahallerde spot aydinlatmali algipan asma
tavandir.

Yerinde yapilan incelemelerde ise 3.bodrum katindaki otopark alaninin depo, siginak alanlarinin ise
ihtiyaca gore bolimlendirlmis depo hacimlerden olustugu, ¢ati katinda teras alanlarinin Gstl, agilip
kapanan tente ile kapatilip teknik hacimler ile birlestirilerek restaurant alanina donustiraldigi
gorlilmastir. Yapilan ihtiyaca yonelik degisikliklerin basit tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecegi
,yapi ruhsatini ve yapi kullanma izin belgesinin gegerliligine etkisi olmayacagi kanaatine variimistir.

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA iINSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI
DURUMLARA iLiSKiN BILGILER

Yapilan ihtiyaca yonelik basit tadilatlarin , yapi ruhsatini ve yapi kullanma izin belgesinin gegerliligine etkisi
yoktur.

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR KANUNUNUN 21. MADDESi
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTIiRiR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Konu miilkiin yerinde yapilan incelemede yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum olmadigi kanaatine
variimistir.
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3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLE HANGi AMACLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VE ARAZI iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA YAPILARIN HANGI
AMAGLA KULLANILDIGI

Parsel tizerinde insaa edilmis bina otel olarak kullaniimaktadir.

BOLUM 4 : GAYRIMENKULUN DEGER ANALiZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN KULLANIM
NEDENI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve

karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada

gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinabilir.

¢ Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins gayrimenkule uygulanabilir.

¢ Veri olmasi durumunda degeri belirlemek icin en uygun yaklasimdir.

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullanilmaz. (6rnek miize,

kiitiiphane, okul..vs)

e Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

¢ Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler icin en iyi gbstergeleri saglar.

e Gecg¢mis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa

davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmalidir.

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKISi VE EMSALLERIN KAYNAGI
Konu miilkiin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmis ve emsallerin yer aldig bélge krokide gosterilmistir. Tim emsallerin
serefiye, pazarlik payi vb. diizeltmeleri madde 4.1.2 de belirtilmistir.
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Arsa Emsalleri

EMSAL 1: Konu mulke yakin konumda ayni mahallede 11 Nisan Fuar Caddesinde 316 ada 4-18-19
parseller toplam 903 m2 Konut+Ticaret lejantl Bitisik nizam 4 kat E: 2,80 imarli arsalar icin istenen deger
: 10.000.000 TL (arsa m? birim degeri 11.074 TL/ m?)Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 720 06 83

EMSAL 2: Konu miilke yakin konumda daha serefiyeli Otel yapmaya uygun Harran Universitesi Caddesi
Gzerinde Tapuda Kanberiye Mahallesi 138 ada 15 parsel 7379,87 m2 Resmi Kurum Alani lejanth emsal :
1,00 H: Serbest arsa icin istenen deger : 63.000.000 TL (m2 birim degeri: 8.538-TL/ m?) Emlak Ofisi Tel:
0(543) 8111109

Bina Emsalleri

EMSAL 3 : Konu milke gore serefiyeli konumda Atatlirk Bulvarinda 20 yillik bodrum + zemin+ asma kat +
3 normal katl her kat 120 m2 toplam 720 m2, 35.000 TL kira getirisi olan is hani igin istenen deger :
8.000.000 TL ( Birim degeri : 11.111 TL/ m?, Kira birim degeri : 48,61 TL/ m? )Emlak Ofisi Tel : 0 (534) 541
2929

EMSAL 4: Konu miilk ile ayni bélgede daha yiksek serefiyeli konumda Sarayonii caddesine 26-30 yillik 130
m2 arsa lizerine zemin+3 normal katl 3 daire 3 diikkan bulunan her kati 130 m2 toplam 520 m2 kapali
alanh yaklasik 30.000 TL kira getirisi olabilecegi belirtilen bina icin istenen deger : 9.500.000 TL ( Birim
degeri : 18.269 TL/ m?, kira birim degeri : 57,69 TL/ m?)Emlak Ofisi Tel : 0 (542) 710 02 02

Satilik Diikkan ve Ofis Emsalleri

EMSAL 5: Konu miilkle ayni caddede Sehir Nusret caddesinde Hizmali mahallesi 4298 ada 165 parsel eski
binada 72 m2 giris kat diikkan icin istenen deger : 550.000 TL (m2 birim degeri : 7.638 TL/ m?) Emlak
Ofisi Tel: 0 (530) 834 69 21

EMSAL 6: Konu miilke yakin, Ahmet Bahgivan is Merkezinde giris kat 70 m2 olarak belirtilen kiracili
dikkan icin istenen deger: 820.000-TL Emlak Ofisi Tel: 0 (544) 554 68 76 (M2 birim degeri: 11.714-TL/
m2)

EMSAL 7: Konu milke yakin konumda Meydan Hastanesine yakin 16-20 yillik binada 1. Katta 2+1 briit 120
m2 net 100 m2 tadilatl ofis icin istenen deger : 380.000 TL Emlak Ofisi Tel: 0 (552) 587 08 08 (m2 birim
degeri: 3.800-TL/ m?)

EMSAL 8: Konu miilke yakin konumda Ahmet Bahgivan is Merkezinde 15 yillik binada 7. Katta 2+1 briit 80
m2 net 70 m2 ofis icin istenen deger : 260.000 TL Emlak Ofisi Tel: 0 (552) 587 08 08 (m2 birim degeri:
3.714 TL/ m?)

Kiralik Diikkan ve Ofis Emsalleri

EMSAL 9: Konu mlkle ayni boélgede Kamberiye Mahallesinde yeni binada yiliksek tavanli giris kat 140 m2
kiralik diikkan igin istenen deger : 12.000 TL Emlak Ofisi Tel: 0 (553) 437 73 79 (m2 birim degeri: 85,71TL/
m2)

EMSAL 10: Konu miilkle ayni bélde daha serefiyeli konumda Saray Onii caddesine bodrum+zemin+asma
kath her kat1 120 m2 toplam 360 m2 diikkan igin istenen kira degeri : 25.000 TL TL Emlak Ofisi Tel: 0
(542) 710 02 02 (Zemine indirgeme : 120/4+120+120/3 = 190 m2 ; m2 birim degeri: 131,57 / m?)

EMSAL 11: Konu miilkle ayni bolgede Kamberiye Mahallesinde yeni binada 5.kat 4+1 briit 263 m2 net
250 m2 kiralik ofis icin istenen deger : 6.000 TL Emlak Ofisi Tel: 0 (553) 437 73 79 (m2 birim degeri: 24,00
TL/ m?)

EMSAL 12: Konu miilkle ayni bélgede Kamberiye Mahallesinde 30 yillik binada 3.kat 3+1 brit 130 m2
kiralik ofis icin istenen deger : 1.500 TL Emlak Ofisi Tel: 0 (543) 877 77 11 (m2 birim degeri: 11,54 TL/ m?)
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4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUGLAR

ARSA BiRIM FIYAT HESAPLAMASI

Emsalle Fiyati Brut Alan m2 Fiyati Pazarlik Emsal Deger

Konum Buyiikluk

r (TL) (m2) (TL) Payi (TL/m2)
Emsal 1 |{10.000.000 903 11.074 -5% -10% -7% 8.806
Emsal 2 |63.000.000| 7379,87 8.537 -9% 5% -6% 7.667

Ortalama 8.237

*Satilik arsa emsalleri dikkate alinarak ortalama arsa birim dederi 8.237 TL/ m? olarak hesaplanmistir.

BINA PACAL BiRiM FIYAT HESAPLAMASI

. - : . . Emsal
. Briit Alan m2 Fiyati Insaat Mimari T, Pazarhik o
Emsaller Fiyati (TL) Konum . P N Biiyiikliik Deger
(m2) (TL) Kalitesi Ozellik Payi (TL/m2)
Emsal 3 8.000.000 720 11.111 -45% 0% 0% -15% -10% 3.333
Emsal 4 9.500.000 520 18.269 -50% 10% 0% -22% -10% 5.115

Ortalama| 4.224
*Satilik bina emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan birim degeri ~ 4.224 TL/m? hesaplanmigtir.

DUKKAN BiRiM FIiYAT HESAPLAMASI

. .. m2 . - . Emsal

Emsaller Fgf;l Brzl::z\l)an Fiyati Konum I(I:Isi:::i ::;:ﬁ:: Bilyiikliik Pa::r:lk Deger
(TL) ' (TL/m2)

Emsal 5 550.000 72 7.639 0% 0% 0% 0% -5% 7.257

Emsal 6 820.000 70 11.714 0% 0% 0% 0% -10% 10.543

*Satilk diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan birim degeri ~ 7.257-10.543 TL/m? arasinda
hesaplanmistir.

BiINA KIRA BiRiM FiYAT HESAPLAMASI

T m2 - . .
. Briit Alan . Insaat Mimari P Pazarhk
Emsaller Fiyati (TL) (m2) F(|¥f;| Konum Kalitesi  Ozellik Biiyiikliik Payi
Emsal 3 35.000 720 48,61 -45% 0% 0% -15% -7% 16
Emsal 4 30.000 520 57,69 -50% 10% 0% -30% -8% 13

Ortalama 14
*Kiralik bina emsalleri dikkate alinarak ort.kira birim degeri ~ 14 TL/m? hesaplanmistir.

OFIS BIRIM FiYAT HESAPLAMASI

- . m2 - - .
Fiyati  Briit Alan . Insaat Mimari . .. .. Pazarhk
Emsaller 7y (m2) F(“T’f_';' Konum \litesi Ozellik BuYuklik =~ o)
Emsal 7 380.000 100 3.800 0% 0% 0% 0% -5% 3.610
Emsal 8 260.000 70 3.714 0% 0% 0% 0% -5% 3.529

Ortalama 3.569
*Satilik ofis emsalleri dikkate alinarak ort.ofis birim degeri ~3.569 TL/m? hesaplanmistir.

DUKKAN KiRA BIRiM FIYAT HESAPLAMASI
(1174

Fiyati  Briit Alan . Insaat Mimari _. .. .. Pazarlk
AilEN) ey (m2) F(“T’:;' Konum o litesi  Ozellik BuYuklik oo
Emsal 9 12.000 140 85,71 -25% 0% 0% 0% -10% 58
Emsal 10 25.000 190 131,58 -50% 0% 0% 0% -10% 59
Ortalama 59

*Kiralik diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan kira birim degeri ~ 59 TL/m? hesaplanmustir.
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OFiS KiRA BiRiM FIYAT HESAPLAMASI

- .. m2 - q q Emsal
Fiyati  Briit Alan . Insaat Mimari . ... Pazarhk o
Emsaller Fiyati Konum - P . Biiyuikliik Deger
(TL) ((ur)) (L) Kalitesi  Ozellik Payi (TL/m2)
Emsal 11 6.000 250 24,00 0% 0% 0% 0% -10% 22
Emsal 12 1.500 130 11,54 0% 30% 0% 0% -4% 14

*Kiralik ofis emsalleri dikkate alinarak oofis kira birim degerinin ~ 14-22 TL/m? araliginda hesaplanmistir.

Pazar yaklasimi sonucunda ortalama pacal birim degeri 4.224 TL/m? hesaplanmistir. Tim bu veriler dikkate
alinarak pazar yaklasimi yontemine gore konu miulkiin bitmesi halindeki deger analizi asagidaki tabloda
gosterilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BiNA PACAL ANALIZ
Nitelik Yasal Alani (m2) Birim TL/m2 Deger
BINA 13405 4224 56.622.720,00 TL
TOPLAM
Yuvarlama 56.625.000,00 TL

4.2. MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN KULLANIM
NEDENI
Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.
Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode
olmasindan dolaylr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle gorilir fiziki durumu
dikkate alinarak hesaplanabilir.
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylar disllerek olusturulur. Sonu¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasihr.
Konu ana gayrimenkuliin tamami degerlendiginden dolayi bu yontem kullaniimstir.
4.2.1. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BiLGILERIN SONUGLARI
Degerlemesi yapilan gayrimenkullin toplam insaat alani 13.405 m2 olarak hesaplanmistir. Konu mlkin i¢
tefrisat ve dekorasyon yenilemesi yapmasi dikkate alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resmi gazetede
yayinladig “Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de belirtilen 4C sinifinda yer aldig1 kabul edilmis yapi maliyeti 2.480
TL/m? kabul edilmistir. Konu miilk tadilat halinde olmasi nedeniyle insaat seviye tablosu diizenlenmis ve
insaat seviyesi % 93 olarak tespit edilmistir.

19



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

iNSAA HALINDEKi DEGERI

ALANI (m?) BiRiM FiYATI (TL/ m?)| TUTARI (TL)

ARAZi DEGERI 2040,72 8.237 16.809.410,64
B"\W BA.G'MS'Z B.o"l.JM DEGERI 13405 2.480 33.244.400,00
(Yeniden insa maliyeti)

EKSIK IMALAT MIKTARI(%100-

%93=%7) 13405 -173,60 -2.327.108,00
GIRISIMCI KARI (%30) 13405 744 9.973.320,00
YIPRANMA MIKTARI (%15) 13405 -372 -4.986.660,00
TOPLAM YASAL DEGER 52.713.362,64
YUVARLAMA 52.715.000,00

BiTMESi HALINDEKi DEGERI

ALANI (m?) BiRiM FiYATI (TL/ m?)| TUTARI (TL)

ARAZi DEGERI 2040,72 8.237 16.809.410,64
B'NN BA(.;'MS'Z B.OLl.JM DEGERI 13405 2.480 33.244.400,00
(Yeniden insa maliyeti)

GIRISIMCI KARI (%30) 13405 744 9.973.320,00
YIPRANMA MIKTARI (%15) 13405 -372 -4.986.660,00
TOPLAM YASAL DEGER 55.040.470,64
YUVARLAMA 55.040.000,00

4.3. GELIR YAKLASIMI, AGIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iGiN KULLANIM
NEDENi

e Direkt Kapitalizasyon Yontemi

e Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi
Bu yontemde degerleme uzmani milkiin gelecekteki yararlari ve liretme kapasitesini modelleyerek inceler
ve geliri bir glincel deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklasimin
temel 6gesidir. Yontem ayrica milkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.
Direkt Kapitalizasyon Yontemi

e Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iliskisini kuran direkt kapitalizasyon (brit kira

garpani yoéntemi)

o Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

o Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorte etme Siiresi = Deger
Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi
Zaman icindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira kayiplarinin da dabhil edilip,
faaliyet giderlerinin distldUgi ve tekrar satis hasilatinin da yatirimin icine dahil edildigi, uygun bir geri
donis iskonto orani ile hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.
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4.3.1. KiRA ANALIZi VE KAPITALIZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BILGILER
Kapitalizasyon Orani
EMSAL 3 : Konu milke gore serefiyeli konumda Atatir Bulvarinda 20 yillik bodrum + zemin+ asma kat + 3
normal katli her kat 120 m2 toplam 720 m2, 35.000 TL kira getirisi olan is haniicin istenen deger : 8.000.000
TL Emlak Ofisi Tel : 0 (534) 541 29 29

Amortisman siresi : 8.000.000 TL x 0,97( % 3 pazarlik) / 35.000 TL =~ 222 ay

EMSAL 4: Konu miilk ile ayni bolgede daha ylksek serefiyeli konumda Sarayonii caddesine 26-30 yillik 130
m?2 arsa lizerine zemin+3 normal kath 3 daire 3 diikkan bulunan her kati 130 m2 toplam 520 m2 kapal
alanli yaklasik 30.000 TL kira getirisi olabilecegi belirtilen bina icin istenen deger : 9.500.000 TL Emlak Ofisi
Tel : 0 (542) 710 02 02

Amortisman siresi : 9.500.000 TL x 0,90( % 10 pazarlik) / 30.000 TL =~ 285 ay

Kapitalizasyon Siiresi : Yapilan arastirma sonucu konu miilkiin kiralanmasi lizerine elde edilecek gelirin
kapitalize edilmesi i¢in kullanilacak kapitalizasyon oraninin 222 ay ile 285 ay arasinda olabilecegi kanaatine
varilmistir. Konu milk emsallere gore daha dusik serefiyeli konumda olmasi nedeniyle kapitalizasyon
orani 285 ay olarak alinmustir.

Takdir Edilen Kira Degerleri

Tespit edilen kiralik bina emsalleri dikkate alinarak konu mulkin otel vasifli olmasi sebebiyle kat bazinda
kira tespiti yaptlmamis olup komple bina alani izerinden bitmesi halindeki kira degeri tespit edilmistir.
Tasinmazin bitmesi halindeki bitmesi halindeki kira birim degeri : 14- TL/m?, aylik kira degeri : 187.700 TL
olarak tespit edilmistir.

GELIR KAPITALIZASYON

ORANI/BRUT KiRA CARPANI 285 AY

Aylik kira bedeli: 13.405 x 14,002 TL/m?= 187.696,81 TL
Yuvarlama : 187.700,00TL
Yillik kira bedeli 2.252.400,00 TL

AYLIK KiRA BEDELi/ YILLIK
KiRA BEDELI

DIREKT KAPITALIZASYON
YONTEMINE GORE ANALIz
VE DEGERIN HESAPLANMASI

285 Ay x 187.700 TL = ~53.494.500,00 TL,
Yuvarlama : 53.495.000 TL

Konu miilklin isletilmesi ile elde edilecek verilere dayanarak hesaplanan gelir kapitalizasyon yontemi ise
asagida tarafiniza sunulmustur. ilgili yéntemde doluluk orani sehir oteli olmasi mevsimsel farkliliklar
olabilecegi dikkate alinarak % 65 olarak dngorilmustir. Net gelir ise sehir otellerinde daha 6nceki yapilan
arastirmalarimiz neticesinde % 30-50 arasinda olabilecegi bilindiginden kar marji % 30 baz alinmistir.
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GELIiR KAPITALIZASYONU YONTEMI
Yatak Sayis1 Fiyat/Kisi | Ay Sayis1 Doluluk Oram Deger
133 510 365 0,65 16.092.668 TL
DiGER GELIRLER (SALON KiRALAMA, RESTAURANT, BAR, SPA, FITNESS VB.) 4,023.167 TL
TOPLAM : 20.115.834 TL
YILLIK GELIiR (TL) KAR MARJI (%) YILLIK NET KAR (TL)

20.115.834 TL 30% 6.034.750 TL

YILLIK NET KAR (TL) SURESI ( YIL) OTEL DEGERI

6.034.750 TL 10 60.347.503 TL

4.3.2. INDIRGENMIS NAKIT AKIS YONTEMI
Zaman icindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira kayiplarinin da dahil edilip,
faaliyet giderlerinin distldigl ve tekrar satis hasilatinin da yatirimin igine dahil edildigi, uygun bir geri
dons iskonto orani ile hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

4.3.3. INDIRGENMI$ iNDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN ACIKLAMA VE
GEREKCELER

indirgenmis nakit akis ydnteminde indirgeme orani paranin zaman degeri veya sermaye maliyeti olarak
tanimlanir. indirgeme orani, risksiz getiri orani ile risk primi toplami olarak hesaplanmaktadir.

Risksiz yatirnrm araclari devlet tahvilleri ve hazine bonolari olup risksiz getiri orani olarak kabul
edilmektedir. Turk Lirasi bazli hesaplama yapilmasi ve yatirim siresi 10 yil olarak belirlendiginden 10 yillik
devlet tahvilleri getiri orani risksiz getiri orani olarak baz alinmaktadir. Turkiye 10 yillik devlet tahvilleri
getiri orani ilgili kaynaklardan rapor tarihi itibariyle % 21,15 olarak tespit edilmistir.

Risk primi oranlar bolgeye, sektére, ekonomiye bagh olarak farklilik géstermektedir ve gayrimenkul
bazinda hesaplanmalidir.

indirgeme orani = Risksiz Getiri Orani(%) + Risk Primi (%)= 21,12 + 2 = 23,12 olarak hesaplanmustir.
Kurdaki ani yikselis ve dalgalanmalar sebebiyle 1 USD 11 TL olarak referans alinarak nakit akisi
hesaplanmistir. Konu mulkin otel vasifli olmasi sebebiyle yatirim siresi 10 yil olarak belirlenmis ve

kapitalizasyon orani % 10 olarak alinmistir. indirgeme oraninin yiiksek olmasi sebebiyle yatirimin biiyiime
oraninin da gorece yiksek olacagl 6ngorildigiinden % 9 bliyiime orani kabul edilmistir.
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PROJE BiLGILERI

Arsa Alani 2.040,72 m?
imar Planina Gére Fonksiyonlar

Emsal Hesabina Esas Arsa Alani(*) 11.659,13 m?
Park ve Yol vb. 2.040,72 m?
ANA BiNA 13.405,00 m?
iLAVE ODA BLOGU 0,00 m?
BUYUK TOPLANTI SALONU 0,00 m?
SADIRVAN 0,00 m?
SAGLIK TESISi 0,00 m?
KATLI OTOPARK 0,00 m?

Toplam insaat Alani 13.405,00 m?

Otel alanlan 10,00 usD
Yapi ingaat Maliyeti 134.050 uUsD
Diger Giderler

Peyzaj usD
Toplam insaat Maliyeti 134.050,00 usb

OTEL GELIR-GIDER TABLOSU (2021)

Oda Sayisi Oda Fiyati ($)  Doluluk Orani Gun Say! Toplam
Yillik Konaklama Geliri 133 46,36 65% 365 $1.462.855
Diger Gelirler (%7) $102.400
Toplam Gelir $1.565.255
Faaliyet Gideri (%60) $626.102
Vergi (%20)
Net Gelir $939.153
ONGORULER
OTEL Gelirleri Artig Orani 9,00%
Kapitalizasyon Orani 10,00%
isletme Dénemi 10yl
Yatirim Donemi 2yl
Yatirim Tutari $134.050
iskonto Orani 23%
NAKIT AKISLARI TABLOSU
Yillar 3.YIL 4yiL 5.YIL 6.YIL 7.Y1L 8.YIL 9.yiL 10.YIL
Toplam Gelir $1.565.255| $1.706.127,82] $1.859.679,33| $2.027.05046| $2.209.48501| $2.408.338,66] $2.625.089,14| $2.861.347,16| $3.118.868,40| $3.399.566,56
Artik Deger $9.980.379
Yenileme gideri S 134.050
Faaliyet Gideri (%60) $ 939.153 | $ 1.023.677|$ 1.115808| $ 1.216.230|$ 1325.601|$ 1445003 | $ 1.575.053|$ 1.716.808|$ 1.871.321| $  2.039.740
Briit Gelir $ 626102 $  682.451[$  743.872|$  810.820[$  749.744|$  963.335|$ 1.050.036[$ 1.144.539|$ 1.247.547 | $ 11.340.206
Vergi (%20) $ 125220 $  136490|S 148774 162164 $  149.949|$  192.667| S  210.007|$  228.908|$  249.509|$  271.965
Net Gelir $ 500.882 | $  545.961|$  595.097|$  648.656|$  599.795|$  770.668|S  840.029|$  915.631|$  998.038| $ 11.068.240
Bug Dege D 0
1 11,00

NET BUGUNKU DEGERi (TL)  40.778.616 &

Nakit akisinda ilk yil tadilat ve yenileme gideri alinmasi uygun olmayacagindan konu milkin net buglinki

degeri tadilat halindeki olmadigi varsayimi ile yapilmistir.

4.4. DIGER TESPIT VE ANALIZLER
4.4.1. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Konu milk hasilat paylasimi ve kat karsiligina konu olmamasi nedeniyle bu yonde ¢alisma yapilmamistir.

4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI, PROJE DEGER

ANALIZLERI, KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Konu miilk Gizerinde proje gelistirilen bos arsa,arazi olmadigindan bu yonde bir degerleme yapiimami

stir.
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4.4.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIzi
Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim sekli olan otel kullaniminin en etkin ve en verimli kullanim sekli oldugu kanaatine
varilmigtir.

4.4.4. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALIZi
Degerleme konusu tasinmaz “Otel” vasfinda olup kullanim niteligine gére tamami degerlenmistir.
Miusterek veya bolinmis kisim degerlemesi yapilmamistir.

BOLUM 5 : DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALIiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Konu milkiin bulundugu bolgede yer alan benzer miilkler icin istenen degerler arsanin biyaklGgu, imar

sartlari, konumu, binanin blyukligl, kullanim 6zelligi, binanin i¢ 6zellikleri, kat sayisi gibi birden ¢ok

etkene bagli olarak degiskenlik gostermektedir. Elde edilen tiim emsal verilerde bu hususlarin degiskenlik

gosterdigi ve degere dogrudan etkidigi gorilmustir. Degere etkiyen tim hususlarin ayri ayri ele alinmasi

icin s6z konusu milkin maliyet yontemi ile degerlendirilmesinin daha uygun olacagi kanaatine varilmis

nihai deger takdiri maliyet yontemine goére belirlenmistir.

5.2. ASGARI HUSUS VE BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERiIN NEDEN YER VERILMEDIGINE
iLiSKiN GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi

gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

5.4. GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYIDAT VE IPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici tasinmazin degerini etkileyen
veya devredilmesine engel teskil edilebilecek serh, ipotek, haciz vb. takyidat bulunmamaktadir.

5.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERiINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKIiLEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARiC DEVREDILEBILMESi KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Tasinmazin devrine iliskin takyidat hari¢ herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

5.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIiRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz “Otel” niteliginde olup arsa ve arazi degildir.

5.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL
KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARiC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devre milk hakki degildir.
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5.8. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

“Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfoyiinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1 numarali GYO tebligi MADDE
22 - (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak Gzere, ortakliklar
veya ortakliklarin;
a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki
miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm
ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.
b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti 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 boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli

Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali

haklar dahil edilebilir. “

Hukiumleri dogrultusunda Otel Binasi olarak GYO portfoylne dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi distintilmektedir.
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BOLUM 6 : DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARININ AGIKLANMASI

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”nin talebi tGizerine Yukarida niteligi yazili gayrimenkulliin
piyasa satis ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ui¢ ayi icerisinde herhangi
bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir., Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis ve kira
deger Tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile
sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak bulundugu
muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet
disirici mispet menfi tim faktorler géz onlinde bulundurularak yapilmistir.
6.2. NiHAI DEGER TAKDIRI
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin sonuglari
anlamli sekilde neticelenmistir.
Konu milklerin nihai deger takdiri olarak belirlenen ve 5.1 maddesinde detayl sekilde agiklanan
hususlardan yola gikarak maliyet yontemi yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen degeri su
sekildedir;
Rakamla; 52.715.000,00-TL ve Yaziyla; (ELLIiKIMiLYONYEDIYUZONBESBIN-TURKLIRASI)
KDV Dabhil Satis Degeri: 52.715.000,00-TL + KDV(%18) 9.488.700,00-TL = 62.203.700,00-TL ‘dir.
Usd Kurundan Degeri; 4.612.954,60 USD
Bitmesi Halindeki Degeri : 55.040.000,00 TL ve Yaziyla ; (ELLIBESMILYON-TURKLIRASI)
KDV Dabhil Satis Degeri: 55.040.000,00-TL + KDV(%18) 9.907.200,00-TL = 64.947.200,00-TL ‘dir.
Usd Kurundan Degeri; 4.816.409,39- USD

o Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

e Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

e s bu rapor, ekleriyle bir biitiinddir.

e Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

e Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 11,4276

Hazirlayan Kontrol Onay
Siileyman BOZAN Serhat Bozan Faruk BOZAN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans no: 401982 S.P.K. Lisans no: 401262 S.P.K. Lisans no: 401226
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EKLER
RESIMLER
IMAR DURUMLARI
MIMARI PROJE RESIMLERI
YAPI RUHSATLARI
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
RESMi YAZISMALAR
TAPU KAYITLARI
LISANSLAR ve MESLEKI TECRUBE BELGELERI
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ONAYLI MiMARi PROJE KAPAGI
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VAZIYET PLANI

3. BODRUM KAT PLANI
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2. BODRUM KAT PLANI
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1. BODRUM KAT PLANI

ZEMIN KAT PLANI
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1. NORMAL KAT PLANI
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2.3.4.5 NORMAL KAT PLANI
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6.7.8.9.10 NORMAL KAT PLANI

11. NORMAL KAT PLANI
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CATI KAT PLANI
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YAPI DENETIM KURULUSU e
[s rume s Aoe 02 YETKILEBINN  ADS SOYAD! a8 G ]nmm.u-o Iwm r-“
RUHSAT ILE ILGILI MUHTELIF GELIRLER Yo 5oL G weTAR) a3
GELIIN MAHIVET] 33 MAKBILIZ TARINI JAKEUE NO 5 TUTARI (YTLS |
Jros wasins ancs 01./08/2006 1862530 1657 |
S HaRC| 01 /05/2006 1862530 14432
P [ KULLANRMAY AN %23 MIKTARS )
JCEZA
EHGERLEANALT YAM hwvmmm YER
roPLA 16089

"3194 Sayih Imar Kanunu'nun ligili maddeierine gore ilemileri tamamianmig olup yap: sahibinin miteahhidinin | gantiye gafinin proje.
muelifiannin, fenn mes'ulierin ve/veya yap! denetim kurulugunun yetkill yapt sorumiulannin imzalan ahnarak YAP! RUHSATI verdimigtir. Formda
yer sian emzalar. imar mevzuat kepsaminda belirlenen sorumiulukiar ve dgililer arasinda yapuan ruhsat eki sdziegmeler agsindan taahhitname
niteigi tagimaktadic. Yap: ruhsat) alinan yapinin ingaasinda TSE BELGEL! YAPI MALZEMESI VE YAP! ELEMANI KULLANILMAS] v Imar
kanununda yer alan sUreler ginde mgaata basgianlip | bitrimesi ZORUNLUDUR, Yapi Kullanma Izninin verikigi tarih ingaatin bitim tarihi olup . Yapil

Kutianma |zin belgess duzentenmeyen yapilarda, kanunda balirtiien Ruhsat sOres iginde Ruhsat yendenic. Aksi takdirde verilen ruhsat hikimsiz
olup | yeniden Ruhsat alinacaktir

e,
"

- W

~ Hite .
1 FL F5 N\
105 UTENLEYENIN ADE SOYAD! UNVANI 1071 KONTROL EDENIN ADY SAYADI . UNVANI v .
PazAst TARIM MZAS TARM o f auwvuv\:mu ADI SOYAD
-2 ~ ¥ g
Ayse SENOCAK 2 ;
. 'ﬂdlmi{

103 BAGLAMA TARIMMOE INGAAT MAMALINDE KONTROL EDEN TEXNIK COREVLILERIN A SOYADS  UNVANL INMZAS)

VIZELER
TOT TE

106 KONTROL TARM | MESULLERIN ADy| 17% TERNK “':u"‘w""" AQIBOYADE 3 og KONTIOC EDEMIN ADI BOYAD! NZAST
106 VIZE A SOVAD! WIZAS! L

1OMRAX

ITEMIN APLIKAS Y OM
TEMEL

OGS

AT

=

B0 YALITOW

P Y ALITIM

FANMAL AN YONY OO0 TIN

AN TERSAY

IR IRETIM TEN

m R HUSUSLAR
T YAPI BEDELININ TAMAMI PESIN OLARAK TAHSIL EDILDI.15/07/2005 TARIN VE 15 NO'LU BELEDIYE MECLIS KARARI ILE 23
/2004 TARIH VE 2004/08/86 NO LU RUHSATA ISTINADEN TADILAT RUMSATI OLARAK VERILDI,

52



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

SR £ 177 ”. ,
=)
I 1 | ovtmogomn | aesenzen vae saas )(nﬂ.&uw gavisl
e 1 \!' 1
2 YAPOA BASMBIZ BOCM | 53 TOPAAGWES 5OLOW =
3330 wAnl vl SAVAM NG ACANIME) e
1407 1 1 11247 11247 =
220 WAT EXY154 WAT BRYISI WAT BAYIEI misearom |
Ba0 3 12 15 0
wvmvan’o ':xlnse-:mi 7 HAVE au:; RIEALIC: e e
398 0 3 8 It
S AALITETY A5 YAPININ G MALIVEYY |88 vammim ANSA SESHRI] 87 ARSA DAHILwRMNS |
(Rt 1YL (Y Sha T YT
Foriam 17 11247 45,1 51376296 102036 S2M6EY & “
1 YAPIILE
TR [ruresmarian TAVAMMSISTRMLEN]  |TA I ME ZE L ;‘
O3 UBAKTAN SITMAL) KALCRIFER W yANGn TESSATI B AARATONEN | INOMONLK =Sl = ClanME? o mii“, i\
W g gl aaLosires MABERULGME TEOBAT I ELENTHK  [MACeiAx moEiwacn [0 s S IEETES
ot WAT WALONIFERS WAALIZASFON B ENFRATOR | MOTONARS O s o Q |
i ] =oBan ) FOSTERTR W WGAOFON [ EYANDN R ) A S AREAr O I
s (ATTME ARG TR P L
1= = ~ TUNEL
L e T BCAR BU [DORTAX DEPO Q0 ALTN [ [=SeisEll ‘
—w Y AXIT Clegi [ MAMTI TAINT " R A
| 7 TERmOENON TTRATIVANIT | LIENS] MUl LuEs| onkmE
TARIT CING] 1 soreeN CreeLon [ oeeaty Dot L =
| O, aTvax [0 Gumes 3 wowel [IoetmEas | (MU sy CIPTEANNIN = LA WD -‘1
| = rueou = WAL | GunEg koLEX10A0 Cyira TR RN (- -~ WANTAR DOGTE
CootAcar T Aurdan e mugrende (LI ) = 8 AWSULEN:
o e o I TRAmAL (D mpgar X
g ELEXTIC o -

YAPI KULLANIM iZiN BELGESi

53



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

U
)
- - X
:.’f. = Ryor== 0 ") ] I S =3 —t 7
-~ - - Y LS Vg u
710 . =y - = s
; : 'I Iil' = :—i“f' = i3
) ST sl ': 3 ‘! y "n::‘ .‘
0 e [ e mm
S B - AR B e e
] U ety »: T e
I s NN = A =
= = 7, e N

| S %uﬁlm G At 3 z
!";'t ey ; ] Mw “;‘J',C' o
3y, W N 19.04 2007 ; * At o SEa R
s OLARAK Vi . ey
Y 106 HUMARA 108 DA S !
—— ; e T 17 04 2007 s ]
g 2 i
- - wl
A ZZE.L: kh
_ ;_“114 L'— 3
1ol A ﬁ vy
S '\‘ ’ ap ol “>'?"
- -:.'. - I = . LA "
" Ny )
3 X p Sy ey, sl
" o ~Y 1"'_ \". ~ - S d
3 -k.’._.v_:r}!:--. < = f
- o, [ )
: e el s | K
‘. =" ‘l)(. b » - .--;‘ !
W 4% - - A 7 N
gl b o b .'i. '.
— - A
d e =
) TR |
AR IR ' 1 15
— AL .- -
!:' — 3}’;"; Sy v v
I X
-
|
ehie s ¢
X b s

54



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

HALILIYE BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR CAP FORMU
GAP NO . 359 TARIM DUSUNCELER :
| IMAR PAFTA NO NA1-cOBc4b 09.12.2020 | gga;'aov&ov?o
MAHALLES! Cinsi TAPU KAYD! 09.02.2004 TARIM 0370 GAP

ZIRAAT GYO t I T | KALKINMA IDARES!

GENEL HLWRLLGU! ATATURK ‘ PAFTA | ADA PARSEL | w2 l“ WNK;‘ KARANINA
| = | goanmA prmen
| INGAAT CEPHES! S ::':'A';J;‘ e ClziLmis oLuP >

| BINA DERINUIGH . S [BODRUM m'c) i 1 &Agzgmhl‘%'nkﬂl

ON BAHGE S TABAN ALAN SAYISI N Plan Nottarn

;JAE':‘NCG' = !‘VTAAP'TSA.‘_M ~ | Arka Sayinoady

MESAFES| . lmwsansn (YAKS) N e oosduat slelersd

14 05 2000 TARIM VE MI28S
SAYIL! RESM! GAJETEDS

7 LANUINLEN
SANUURFA LI HALIL-UR

RO

RAHMAN GOLY
BE GLENME HAVZAS)
ICINDE KALMAKTADIR

Ce v
i
1 - Bu durumu peoge dazestemos. in gegeriny (ERILERTRBY yapimas B e =
2 - Bu boige varis tark & bir y\l gegor! BUMWVMWWWﬁMw
Do hak Laiep eddemez \: A
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iMAR DURUM BELGESI
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bina encv]l
performansi

TR

Binanin Gariintiisi

Tipi:

ingaat Ruhsat Tarihi:

Tadilat Tarihi:
Toplam Alan:
Ada/Parsel/Pafta:
UAVT Bina No:

Ady:
Adresi:

Otel

2372004 Verili Tarihi: 21.12.2020
1.9.2006 Gegerlilik Tarihi: 21.12.2030
13.869 96 Performans Sinafi: C
12/39 Emisyon Sinafi: C
361215130

SANLIURFA OTEL BINASI

ATATURK MAH. METOROLOJI CAD. NO: 19 HALILIYE/SANLIURFA

Sahibinin AdiSoyade: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

ENERJI PERFORMANSI
Yiksek

#EXED
HEEED
T C oo S s

[y F 140-174
s

SERA GAZI EMISYONU

PB 0793
# D

D 00-115 3
PE 20100 3
# ETE7ED

YILLIK ENERJI TUKETIMLERI YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI

SISTEMLER

Togilem 299239167 265.69 0,00 o
Isitma 33054712 29,35 0,00 0,00
Sthhi Sicak Su 98384930 87,35 0,00 0,00
Sogutma 1.068.806,02 94,90 0,00 000
Havalandirma 86.198,56 765

Aydinlatma 52299067 46,44

Kojenarasyon 000 0,00 0,00 0,00
Fotovoltaik me=—— e 0,00 0,00

SINIFI

Belge Diizenleyenin

Numarasi:
Verilis Tarihi:

Son Gecerlilik Tarihi:

M2763F1A72£61
21.12.2020

Iptal Edilen EKB No:

21.12.2030

Adi Soyadr: ISMAIL CALAYIR
Firmasg:
SIRKETI

Sertifika No: Szu-34-0065

imza:

BEST ENERJI YONETIMIVE DANISMANLIK
HIZMETLERI SANAYI VE TICARET LIMITED

ENERJi KiMLiK BELGESI

Sayfa 1/3
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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T.C.

SANLIURFA BELEDIYE BASKANLIGI
RUHSAT VE DENETIM MUDURLUGU

jSbjas)anian)an]an)an)an)an

A0 or b b o el ol el o E

iSYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI
N

\ \

Ruhsat No 115856 N\

Miiessese Sahibi Adi ve Soyadi  :BD OTELCILIK VE TURISTIK ISLET. AS

isyeri unvam :BD OTELCILIK VE TURISTIK ISLET, AS
isyeri Ana Faaliyet Konusu :OTELCILIK
Isyeri Tali Faaliyet
Miiessese'nin Adresi :Atatiirk Mah, Mctoroloji Cad no:1
Isyeri Simfi :1. Suuf
Ruhsat Tarihi :09.03.2009

Mii in KAYSI
Ruhsat v netim Midiirid

\
\

POl
)
&

oy

R

O

7
S 2% 4

(¢}

ISISISISISISISISISIVISISIS!

v
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5

¥

[SISISIS!

(e} Is}
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€0
o

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

Adres:

ATATURK Mah METOROLOMN Cad
DEDEMAN OTELI At No 1B A
MERKEZ-MERKEZ / HALILIYE
SANLIURFA

Bna Kodu 72110873

Adres:

ATATURK Mah METOROLOM Cadt
DEDEMAN OTELIApL No. 18/2
MERKEZ MERKEZ 7 HALILIYE
SANLIURFA

Bina Xodu 26847950

Adres:

ATATURK Mah METOROLOJ Cad
DEDEMAN OTELI Apt No. 18/ 4
MERKEZ-MERKEZ ! HALILIYE
SANLIURFA

Bine Xodu 26867559

Adres

ATATURK Mah METOROLOJ Cad
DEDEMAN OTELIADt No 19/6
MERKEZ-MERKMEZ ! HALILIYE
SANUIURFA

Bna Kody 20067959

Adres:

ATATURK Mah METOROLOUI Caa
DEOEMAN OTELI Apt Na 18/ B
MERKEZ MERKEZ / HALILIYE
SANLIURFA

Bma Xodu 26857959

Adres:

ATATURK Mah. METOROLOS Cat
DEDEMAN OTELI Apl No. 10/ 10
MERKEZMERKEZ / MALILIYE
SANLILIRFA

Bna Kodu 26887058

Adres:

ATATURK Man METOROLOUJI Cad
DEDEMAN OTELI Apt, No 18/ 12
MERKEZ-MERKEZ / HALILIYE
SANLIURFA

Bna Kodi 20867949

Adres

ATATURK Manh. METOROLOJ Cadt
DEDEMAN OTELI Apt. No_ 19/ 14
MERMEZ-MERKEZ | HALILIYE
SANLIURFA

Bina Kodu. 26067056

Bu adrese ait adres kodu

1354700468

Yere O sorwy sorgudaniat on télyen

Bu adrese alt adres kodu

1563181260

Yo b4 30 sorgulenae iin 1hlevn

Bu adrese ait adres kodu:

1495382978

TR0 36 RONNE SOnpuiaTRg wann

Bu adrese ait adres kodu

3895900524

Yery 4 gidws aorgalmnigs o Ahieen

Bu adrese alt adres kodu:

2998631416

Yari b 2808 SO0 Kin 180300

Bu adrese ait adres kodu:

2065664852

Xau b pEes porOUIINGK

Bu adrese alt adres kodu

2216856266

Yare e JOes b gulanien ks Volgen

Bu adrese alt adres kodu

3640907469

Y18 DR NR0CE. SOOORNRTIRY, bt TALY el

Adres:

ATATURK Mah METOROLOJ Cad
DEDEMAN OTELIApt No 19/ 1
MERKEZ-MERKEZ / HALILIVE
SANLIURFA

Bra Kodu 26867958

Adres:

ATATURK Mah. METOROLOJI Cad
DEDEMAN OTELIApt No 19/3
MERKEZ MERKEZ { MALILIYE
SANLIURFA

Bina Kooy 26587950

Adres

ATATURK Mah METOROLOA
DEDEMAN OTELIApl No 18/
MERKEZ-MERKEZ / HALILIYE
SANLIURFA

Bina Kodu 26667858

Adres:

ATATURK Mah. METOROLOJI Cad
DEDEMAN OTELI Apt No. 19 7
MERKEZ-MERKEZ ( HALILIYE
SANLIURFA

Bina Kodu: 26567959

Adres

ATATURK Mah METOROLOXN Cad
DEDEMAN OTELI Apl No 1879
MERKEZ-MERKEZ | HALILIVE
FANLIURFA

Bia Kodu. 26667250

Adres:

ATATURK Mah METOROLOJI Cad
DEDEMAN OTELIApt No 10/ 1
MERKEZMERKEZ ' HALILIYE
SANLIURFA

Bna Kodu 26667950

Adres:

ATATURK Mah METOROLOJI Cad
DEDEMAN OTELIApt No 19713
MERKEZ-MERKEZ / HALILIYE
SANLIURFA

Bna Kodu. 26887950

UAVT KODLARI

Bu adress alt adres kodu

3528411212

Jo0t B ackea aorgslanat ion tédsen

Bu adrese alt adres kodu:

3328621036

Xoof D SRR SOOI in DALNIN

Bu adrese ait adres kodu

2311956169

1800 DT 2 BT TALCIAL S0 UM

Bu adrese alt adres kodu

2736742160

it b afven sfoasan on Lalen

Bu adrese ait adres kodu

1468984420

Tam 2y pan 2T TUAACIA SO ULAT

Bu adrese alt adres kodu:

3382017691

View B Aven Morgalanieh i (8lgem

BSu adrese alt adres kodu:

3527812204

Yemn bw afies yorusteniss jon 18igen
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'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarihk : JO.O0%.2012 No 01982
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Igin Lisansiama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig "l uyannca

Sitileyman BOZAN

.:ynunkul Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak Kazannustir,

ilkay ARIKAN K. Attila KOKSAL
BASKAN

GENEL SEKRETER

—~ &

TDUB

T D R AL S

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.11.2019 Belge No: 2019-01.2463

Sayin Siileyman BOZAN
(T.C. Kimlik No: 11305462080 - Lisans No: 401982 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolGne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartim sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.02.2010 No : 401262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Serhat BOZAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansini almaya hak kazanmustir.

/M

ilkay ARIKAN Neévzat OZTANGUT
GENEL SEXRETER \ BASKAN

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.11.2019 Belge No: 2019-01.2465

Sayin Serhat BOZAN
(T.C. Kimlik No: 16830285540 - Lisans No: 401262 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin konfroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmant” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladigimiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 21.12.2009 No : 401226

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Faruk BOZAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmistir.

’
ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

ipToUB

MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tanhi: 27.12.2019 Belge No: 2019-01.2803

Sayin Faruk BOZAN
(T.C. Kimiik No: 16627285614 - Lisans No: 401226 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladigimz tespit edilmistir.

9 (T

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayi :B.02.1.SPK.0.15. w24 . 25./5./2009
Konu : [zin yazisi. 6259

EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$
Yedikule Cirpict Yolu Topkap Ticaret Merkezi-2
No:150-151 Bayrampaga-istanbul

fgi: 26.01.2009 tarth ve 3371 say1 ile Kurulumuz kaydina ahnan yazimz.

ligi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina iligkin  Esaslar Hakkinda Teblig (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (izere Kurulca listeye alinmasi talep
edilmigtir. Konunun goriigtildiigi Kurul Karar Organi'mn 05.05.2009 tarih ve 319 sayili
toplantisinda; Sirketinizin Teblig cercevesinde degerleme hizmeli vermek iizere listeye
alimmasima karar verilmistir,

Bu ger¢evede;

A) Sermaye piyasas) mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul deferleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasast mevzuali
uyarninca yapian degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 larihinde
yiiriirliige girmig bulunan Seri: VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlan uygulamalannm zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsamunda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden  ¢ikanlmamz  yoluna
gidilebilecegi,

) Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “gencl
duyurular ve uyarilar” baghklr kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak hazirlanan siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili blimiinde
ver verilmesi ve glincel tutulmas: gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim. ‘

2 Estizohe MOl A0 Mo 155 08530 ANKARA  Ted, (712) 202 90 90 Faki(312) 2925000 Aynot bigi ign intitet:
mm TEMSILCILIGE Novtwye Mash, Askeeocs Coch, Moz 15 MIGT S ISTARGLY.  Tett (212) 334 8500 Fuks: (.m),ms»w e ok gov.
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