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TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S
Meclisi Mebusan Cad. Mollabayiri Sok. No:1 34427
Findikli, Beyoglu/Istanbul

Konu: Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarli mahallesinde konumlu otel projesi arsasi degerleme calismasi

Sayin Yetkili,

Adana ili, Seyhan ilcesi, Cinarli Mahallesi'nde yer alan1653 ada, 143 parsel icin sirketimiz tarafindan
hazirlanmig olan degerleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu calisma kapsaminda
Degerleme Uzmani Sn. Nurettin AYRANCI tarafindan bahse konu gayrimenkuller ve cevreleri bizzat
gortilerek incelenmistir.

Galismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis 6lcekte Adana ili, Seyhan ilgesi
genelinde yapmig oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmig, iginde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar gergevesinde s6z
konusu arsa nitelikli gayrimenkuller iizerinde gelistirilebilecek olan gayrimenkul projeleri analiz
edilmistir.

Isbu rapor 19.09.2014 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve giinimiiz ekonomik kosullari dikkate
alinmistir.

Saygllarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Middr Yardimcisi Genel Midur
Lisansh Degerleme Uzmani (400376) Lisansl Degerleme Uzmani (400159)
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik higbir gikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan milke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi ve bildirilmesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmig bir deder veya degerin
migterinin amaglarini gézeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, ongériilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

7. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen goriip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardmda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bicilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Nurettin AYRANCI Ahmet ARSLAN
Degerleme Uzmani (400869) Sorumlu Degerleme Uzmani (400376)
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Rapor Numarasi

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve 19.09.2014/067-R1

DegerlemeTiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI DEGERLEME

Incelemenin Yapildig: Tarih

19.12.2013

Degerlemesi Yapilan Miilk

Otel Projesi ve Arsasi

Gayrimenkuliin Adresi

Cinarll Mah. Turhan Cemal Beriker Bulvari 1653
Ada 143 Parsel, Seyhan / ADANA

Hukuki Tanim

Arsa

Mal Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. — 1/2
Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. — 1/2

Mevcut Kullanim

Otel Ingaat

Mevcut Kullanici

imar Durumu

10 kath Kitle nizam Ticari Alan

Alam

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 3.608 m2
Alam
Degerlemesi Yapilan Projenin Yapi 26.639,02 m2

Kullanilan Degerleme Yaklasimian

Maliyet Yaklagimi

Gelir Indirgeme Yaklagimi

KDV Haric Adil Piyasa Degeri

Tam Hisse Degeri: 57.550.000TL

TSKB GYO A.S.'ye ait 2 Hisse Oram Degeri:
28.775.000 TL

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri

' Tam Hisse Degeri: ~ 67.910.000 TL

TSKB GYO A.S.'ye ait "> Hisse Orani Degeri:
33.954.500 TL

Degerleme Uzmani

Nurettin AYRANCI
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk iizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yénetimi varsayilmistir,

4. Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etiitlerinin dogru oldudu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmas: igin dahil edilmistir.

6. Milkd daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayllmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi icin
gerekebilen miihendislik etiitlerinin elde edilmesi icin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yGnetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir,

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtilmedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, miilkiin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yoénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir,

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlar iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadig varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya cikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, iire formaldehit kopukli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya gikarmak icin gerekli ekspertiz veya
muhendislik bilgisi igin hicbir sorumluluk iistleniimez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi 6nemle 6nerilir.
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Bu degerleme raporu agadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylagim sadece belirtilen
kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri degerler herhangi
bagka bir degerleme icin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin tlimi veya bir kismi (6zellikle
degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayilamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi ongoriiimedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayllmistir,

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/ veya cogaltma hakkin
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amagla referans gésterilmesj amaci disinda
kullamimasi, cogaltiimas: ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Damismanlik A. S.'nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu degerleme galismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGiLER]
1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor 31.12.2013 tarih ve 67 no.lu Dederleme Raporunun Revizyonu olup, 19.09.2014 tarihli 67-R1
no.lu rapor olarak tanzim edilmistir. Ik rapordan farkli olarak 3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri,
5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi ve 5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina
Gore Deger Analizi baglklar altindaki aciklamalara eklemelerde bulunulmus olup; deger ile ilgili
herhangi bir degisiklik yapiimamstir.

3.  Raporun Tiriiniin Tanimlanmasi
Degerleme calismasina konu olan rapor tiirii “Agiklamali Degerleme” raporudur. Bu tiir bir raporda

elde edilen veriler kapsamli sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir,

4. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Nurettin AYRANCI
tarafindan hazirlanmigtir,

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 19.12.2013 tarihinde galismalara baglamis
ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu haziflamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

6. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S.arasinda taraflarin hak ve
yukimluliklerini belirleyen 16.12.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir,

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina liskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde hazirlanmistir,

7. Sirket Bilgileri

UNVANI : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
ADRES : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe /
ISTANBUL

IRTIBAT BiLGILERi:

Telefon: 0216 369 96 69 pbx

Fax  :0216 369 97 71

Web  : www.dengedegerleme.com
KURULUS YILI: 19.07.2005
KURULUS SERMAYESI: 460.000 TL
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTER] BILGilLERi

8.  Miisteri Bilgileri

UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayiri sokak No:1 Findikli / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI:

Telefon: (0212) 334 50 20

Faks :(0212) 334 50 27

Web : www.tskbgyo.com.tr
KURULUS YILI: 2006
CIKARILMIS SERMAYE: 150.000.000 TL
KAYITLI SERMAYESI : 200.000.000-TL

ORTAKLIK YAPISI:
Pay Tutan (TL) Oran

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 88.500.000 TL % 59,00
Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S 2.000.000 TL % 1,33
TSKB A.S. Mensuplari Munzam Sosyal Giiv. ve Yar.Vak. 1.150.000 TL % 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449.998 TL % 0,30
TSKB A.S. Memuriari ve Miistahdemleri Yrd ve Emk. Vakfi 400.000 TL % 0,27
Diger 2TL % 0,00
Halka Acik 57.500.000 TL % 38,33
TOPLAM 150.000.000 %0100,00

9.  Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEG NIMLARI, GENEL TANIMLAR
2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Adana ili, Seyhan Ilgesi, Cinarli mahallesinde, konumlu gayrimenkuliin
31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa degerlerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis degerleri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve degere nasil
ulagildigr hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tammi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir bagka etki
altinda kalmadan ve kendi gikarlanini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

o Alici ve satic mantikli hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

° Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

° Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan

tzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar
Raporda degerlendirilen milkiyet hakki tam mlkiyet hakkidir.

2.4. isin Kapsam

Bu calisma kapsaminda calismayi gergeklestiren dederleme uzmani bir takim arastrmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
glncellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

o Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirligi, Il Ozel Idaresi, Kadastro
Midirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

) Demografik veriler TUIK' ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

o Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalan bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

° Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Adana ili Genel Veriler

Adana, Tirkiye Cumbhuriyetine bagl
giiney-orta Anadolu'da bulunan 2011 il
itibariyle 2.108.805 niifusuyla Tiirkiye'deki
en kalabalik besinci ildir. Tin idari merkezi,
sakinlerinin %76'sina ev sahiplidi yapan
Adana sehridir. I, cografi ve ekonomik
olarak Mersin, Osmaniye ve Hatay ile
beraber Cukurova'nin bir pargasidir.

Adana ili Anadolu yarimadasinin giineyinde ve Akdeniz kiyisinda yer alan 36°30-38°25 kuzey enlemleri
ile 34°48-36°41 dogu boylamlar arasinda ve Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir.

Adana ili; kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, kuzeydogusunda Kahramanmaras
giineydogusunda Hatay, kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri ve glineyinde Akdeniz ile
gevrilidir. Glineyi 160 km'yi bulan Akdeniz kiyilanyla sinirlanan ilin yiizélgimi 14.125 km2'dir. Sehir
merkezinin denizden yiiksekligi 23 m olan Adana’nin Seyhan, Yiredir, Cukurova, Saricam, Karaisali,
Aladag, Ceyhan, Feke, Imamoglu, Karatas, Kozan, Pozanti, Saimbeyli, Tufanbeyli ve Yumurtalik olmak
izere 15 ilcesi bulunmaktadir. Seyhan, Yiregir, Cukurova, Saricam ve Karaisall ilgeleri; ayni zamanda
Adana Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarini olusturmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Adana ilinin toplam 15 ilgesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2012 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Adana’nin Toplam Nufusu
2.108.805 kisidir. Bu sayinin 1.864.591 kisi ile ilce merkezi olusturmakta iken, kdy ve belde nifusu
244,214 kisidir.

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Turkiye'de kentlesme siirecinin en hizll oldugu illerden biri Adana’dir. Akdeniz Bolgesi'nin ticaret,
sanayi ve sermaye piyasasi bakimlarindan en énemli merkezidir. Ancak gelisme grafiginde 1980'lerde
bir diigig goriilse de bugilin mevcut havaalani, otoyol projeleri, Organize Sanayi Bolgesi, Kiigiik Sanayi
Siteleri, Universitesi, yeni acllan konut alanlari, saglik ve egitim kurumlan v.b. ile gelisimini
hizlandirmigtir, Adana“da tanim, sanayi, ticaret ve hizmet sektdriinde yiiksek bir istihdam yaratiimig
olup istihdam da ve vergi gelirleri agisindan (lke genelinde 6.siradadir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Ticaret ve Sanayi
il genelinde faaliyet gosteren ve Adana Sanayi Odasi'na kayith, 10 ve daha iistiinde isci calistiran isyeri
sayisi 732'dir. Bu rakam diisiik olarak goriilebilir. Ancak faaliyet gosteren sanayi isletmelerinin birgogu
biyiik 6lcekli olup cok sayida isci istihdam edilmektedir. Bu giin iilke genelinde faaliyet gosteren 500
biiyiik sanayi kurulusunun 18 adedi Adana'da bulunmaktadir. 1000'den fazla isci calistiran isyeri sayisi
5'dir. Ilimizde yabanci sermayeli 55 firma faaliyet gostermektedir. Adana-Ceyhan karayolu Uzerinde
kurulan Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi ve Kiiciik Sanayi Siteleri sanayinin ge!islmmde

organizasyonlardir. Niifus ve ekonominin siirekli gelisme gosterdigi Adana'da altyapi, garp:kckgl e§mF
ve ortaya gikan diger sorunlarin gozimii ile gikabilecek yeni sorunlarin énlenebilmesi :gté” koord%ueh
calismayi gerektiren "BOLGESEL KALKINMA PLANI" DPT yatiim programina alinmistir.
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Hazar Petrolleri ve Orta Asya gaz kaynaklarini Tirkiye Uzerinden diinya pazarlarina tasiyacak,
bélgemize yeni fabrikalar ve yeni enerji ve LNG Santralleri, is ve istihdam saglayacak BAKU-TIFLIS-
CEYHAN petrol boru hatti projesinin gerceklesmesi konusunda calismalar yapilmaktadir. Sanayiciyi
yonlendirmek, proje hazirlamak ve alternatif yatinm alanlari 6nermek izere, Adana Valiligi, Adana
Bilyiiksehir Belediye Baskanligi, Gukurova Universitesi, Ticaret Odasi, Sanayi Odasi ve Adana Giig
Birligi Vakfi'ndan olusan "Adana Yatinm Arastirma ve Gelistirme Merkezi ~-AYEGEM" kurulmustur.
Sanayi ve ticaretin birbirlerini tamamlayan faaliyet kollari olmasi nedeniyle, Adana ticareti sanayiye
paralel gelisme gostermistir. Yizyillardir doguyu batiya baglayan 6nemli ticaret yollarinin iizerinde
olmasi Adana'nin bir ticaret merkezi olmasini saglamistir. Adana'da imalat sanayi faaliyetleri tarimsal
faaliyetlere zelikle pamuga dayal olarak gergeklesmistir.

Kent merkezinde birgok magaza bulunmakla birlikte M1 Tepe, Carrefour-SA, Metro gibi biiyiik aligverig
merkezleri de Adana ticaretine canliik getirmistir.

Tarim ve Hayvancilik )
Oldukca verimli olan Cukurova topraklarinda II. Uriin olarak Misir, fistik, soya, aygicedi gibi uriinler ile

sera Uriinlerinin ekim alanlan giderek artmaktadir. Ayrica bag ve bahgecilik konularinda modern
yontemlerle galigmalar yapilmakta, tiziim, kiraz gibi meyve tretimi gelistiriimektedir.

Tirkiye'nin en gelismis tanm bolgesi oldugu gibi, modern tarm adaclarinin en ¢ok kullanildig ildir.
Yiizblglimiiniin % 39'u tarima elverisli ve ok bereketlidir. Adana'nin yiizélgiimi 1.403.000 hektar olup;
bu arazinin,

539.000 hektari islenen tarim arazisi,
48.970 hektari cayir ve mera,

547.730 hektari orman-calilik ve fundalik,
235.300 hektan daghk-taslik,

13.000 hektari yerlesim alani,

19.000 hektar alan ise su yiizeyleridir.

250 bin tona yaklasan saf pamuk ile Tirkiye'nin pamuk iretiminin dortte biri buradan saglanir.
Pamugun Akala ve Cocker tiirleri yetisir. Adana, pamuk ambari oldugu gibi; tahil, susam, kavun,
karpuz, turfanda, sebze, arpa, yulaf, baklagiller, seker kamisi, (iziim, incir, tiitiin, piring, yer fistidi ve
turunggiller bakimindan da 6nemli bir yer tutmaktadir.

Hayvancilik tarim kadar 6nemli degildir. Mera ve otlaklar azdir. Hayvancilik daha ¢ok Toros daglari
yamaglarinda goriiliir. Koyun, kil kegisi, sigir, at ve deve yetistirilir. Anicilik da geligmistir.

Turizm

Yaylalarda kampgilik, saglik, turizmi, irmak ve kano turizmi, madara turizmi ve av turizmi gibi alternatif
turizmler bulunmaktadir. Seyhan nehrinin yarattigi Tuzla ve Akyatan golleri ile Ceyhan nehrinin
yarattgi Adyatan goll, Ceyhan ve Yumurtalik dalyani ile bunlara bagh diger lagiinler, nadir kara ve
deniz canlilanyla, kuslarin redigi ve barindidi alanlari olusturmaktadir. Bu lagiin ve dalyanlarin
digindaki alanlar da "Kiyt  Turizmine" ve "Yat Turizmine" elverisli  bolgelerdir.
Bunlarin diginda; Cukurova'nin i¢ kesiminin bir dider potansiyeli de canli ekonomik yasantisidir. Adana,
bolgenin en buylk kenti ve is merkezi oldugu gibi, gelismis universitesi, geleneksellesmis sosyal
etkinlikleri ile de énemli élgiide "Is ve Kongre Turizmi" potansiyeline sahiptir.
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3.1.2. Seyhan Ilcesi Genel Veriler

7 Seyhan, Tiirkiye Cumhuriyeti'ndeki Adana ilinin bir ilgesidir. lce,
tamamiyla Adana sehir merkezi igerisinde kabul edilmektedir ve
tiim ilgeye bir alt tabaka belediye olan Seyhan Belediyesi hizmet
vermektedir. Seyhan, Adana ilinin sakinlerinin % 35'ine ve
Adana sehrinin sakinlerinin yaklasik yarisina ev sahipligi
yapmaktadir. Turkiye'deki en kalaballk besinci metropol ilge
statiistindedir.

Seyhan, Adana'nin ilk yerlesim alani olmakla beraber su anda
sehrin yonetim, is ve kiltir merkezidir. Tarihi Tepebag
mahallesi ve Biiylik Saat, Ulu Camii, Ramazaodlu Konagn ve
Sabanci Merkez Camii gibi o6nemli vyapilant biinyesinde
barindirmaktadir. Adana Kiltiir ve Sanat Merkezi ve Sabanci
Kiiltlir Merkezi, Seyhan Kdltir Merkezi ve Metropol Tiyatro
Salonu yine ayni ilcede faaliyet géstermektedir. Iice ismini dogu
yakasini olusturan nehirden almaktadir. Seyhan'in dogusunda
Yiregir, batisinda Tarsus, Kuzeyinde Cukurova (Yeni Adana),
glineyinde ise Karatag yer almaktadir. Ilgenin bulundugu alan
Seyhan Irmagi'nin tasidigi aliivyonlardan olusmustur.

2011 yih Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemine gore ilge niifusu 757.928 olup, nufusun %1000 merkez
ilcede yasamaktadir.

Seyhan'da bulunan saglk kurumlari arasinda Acilbadem Hastanesi, Universale Hospital, Nusret Karasu
Gogiis Hastaliklar Hastanesi, Ortadogu Hastanesi, Baskent Universitesi Seyhan Hastanesi, Ortopedia
Hastanesi, Metro Hastanesi, Numune Hastanesi, SSK Hastanesi, Askeri Hastane, Sistem Goz Merkezi,
Cukurova Cerrahi Tip Merkezi, Nobel Tip Merkezi, Gastro Tip, Adana Kardiyoloji Merkezi, Dogus Tip
Merkezi, Galleria Kulak Burun Bo§az Merkezi, Iris Gbz Merkezi, Sevgi Géz Merkezi, Maya G6z Merkezi,
Seyhan Tip Merkezi, Onur Tip Merkezi ve Ziyapasa Kadin Dogum ve Cocuk Hastalklar Merkezi
sayilabilir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BiLGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

143 - e
MAHALLESI 3.608 m2 h —
KOYU ARSA

SOKAGI

ORTAKLIGI A.S. 2

BILICI YATIRIM SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI V2

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

05.12.2012 tarihinde ilgili tapu sicil midirliigl tapu kiitiigi kayitlan gergevesinde yapilan a;@ﬁﬂﬁ%«

degerleme konusu gayrimenkuliin TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. %2 Hissg:_ﬁb uzeripde;

T ——
A w \

I
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- Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine 15.000.000 USD bedelle 27.05.2008 tarih ve 14482 yevmiye numarasi
ile 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

Konu ipotek projede insaatin devamina engel olmayacak niteliktedir. GYO Tebligi'nin 30 uncu
maddesinde yer alan “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini
amaclyla portfoydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.”
ifadesine istinaden, konu ipotegin yatinmin finansmani igin kullamimis olmasi sebebiyle konu
tasinmazin GYO portfoyiine alinmasina engel teskil etmemektedir.

3.2.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

imar Durumu: Adana Ili, Seyhan Ilce Belediyesi Imar Midirligii'nde yapmis oldugumuz
arastirmalarda 1653 Ada 143 numaral parselin 10 kath Kitle nizam Ticari Alan imarl oldugu
ogrenilmistir. Not: 1/5000”lik Nazim Imar planinda M.I.A. olarak gériilmektedir. Ayrica Bodrum katta
bulunan alanlarin K.A.K.S"a dahil edilmesiyle ilgili olarak Adana Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi
incelenmis ve Bodrum katin ticari bagimsiz boliim olarak kullaniimasi halinde, Bodrum kat alaninin
%50"sinin K.A.K.S.”a dahil edilmesi gerektigi ifade edilmistir. 12.02.2011 Tarih 15-146 sayili imar
capinin 19.12.2013 tarihi itibariyle halen gegerli oldugu Seyhan Ilge Belediyesi Imar Miidirligiinde ve
Adana Biiylksehir Belediyesi Imar — Sehircilik Miidirligii'nde yapilan arastirmada 6grenilmistir. imar
capina gore yapilasma sartlan ekte yer alan belgede sunulmustur.

Yap! Ruhsat: 1653 Ada 143 numarall parsel iizerine insa edilecek olan otelin 14.04.2011 tarih 4/8
no.lu insaat ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gére otel binasi 3 Bodrum, zemin, asma ve 10 normal kat
olarak projelendiriimistir. Otel binasinin yapi ruhsatina gére toplam alan 26.215 m? olup, projede
revizyon oldudu 26.639,02 m2 insaat alani (izerinden hesaplama yapilacaktir.

Yapi Denetim: Degerleme konusu tasinmaz insaat seviyeli olmasi sebebiyle Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun'a tabidir.

Turizm Yatinm Belgesi: Kiltir ve Turizm Bakanlidi tarafindan verilen, ekte yer alan 10.10.2011
tarih, 13240 sayili turizm yatinm belgesine gore;

Adi : Divan Adana

Sinifi ve Turi : 5 Yildizh Otel

Adresi : Cinarh Mah. (17MIII Pafta, 1653 ada, 143 parsel)

Belge Sahibi : Bilici Yat. San. ve Tic. A.S. — TSKB Gay. Yat. Ort. A.S. Adi Ortakligi

Isletmeye Acilma Tarihi : 3 Yil (10.10.2014)

3.2.3.1. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl Icerisindeki Satis Bilgileri

Degerleme konusu taginmazin Y2 hissesi MISIS APRE TEKSTIL BOYA ENERJI INSAAT TURIZM SANAYI
VE TIC. A.S. kayith iken unvan degisikligi islemi nedeni ile 24.06.2011 tarih 18453 yevmiye iie BILICI
YATIRIM SANAYI VE TICARET A.S. olarak degistirilmistir.
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3.2.3.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc Yilhk Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) Iligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar son (g yil iginde imar planinda bir degisiklik olmamig ve kamulagtirma
meydana gelmedigi Seyhan Belediye Imar Midiirligiinden sifa’i olarak 6grenilmistir.

3.2.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gergeklestirdigi Denetimier Hakkinda
Bilgi

Konu tasinmazin yapi denetimi Teknik Proje Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimakta olup, sirket
bilgileri asagidaki gibidir:

Adresi : Resatbey Mah. 7. Sok. no:16 Asma Kat Adana
Bagh Oldugu Oda : Adana Ticaret Odasl
Ticaret Sicil No 1 47222

Komisyon Karar Tarihi ve No: 21.07.2005/124
3.3. Tasinmazin Tanitilmasi

3.3.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim agisindan oldukca avantajli konumdadir. Adana 6Glgeginde
bakildiginda Adana ilinin merkezi olarak nitelendirilebilecek bir konumda olduklarn gorilmektedir.
baglanti yollan ve kavsaklara olan yakinligi ulasim agisindan avantajli bir konumda oldugunun
gostergesidir.

Miilkiin Adana olcedindeki konumu

Konu taginmaza direk erisim, kentin ana arterlerinden biri olan Turhan Cemal Beriker Bulvarn 4e
saglanmaktadir. Kentin diger ana arterlerinden olan Karatas Bulvar'na 1,3 km mesafe@ En 6’\
tasinmazin ayni zamanda Adana Havaalanina olan yakinhgi 6nemli bir avantajdir.
Konu gayrimenkullerin &nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.
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Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Besocak Meydani _OE' o

Adana Havaalami 300 S—
Seyhan Baraj Golii 600 E
Adana Cevre Yolu 10,00 L )

Tasinmazin yakin gevresinde Ticari is merkezleri, Tiirkiye capinda hizmet veren pazarlama ve Ticaret
sirketlerinin bblge mudarlikleri, tekstil ve giyim firmalarinin satis magazalar, beyaz esya, mobilya,
bilgisayar ve elektronik cihazlarin satisinin  yapildigi magazalar, sigorta acentalarinin  bolge
mudurlikleri, Tirkiye genelinde hizmet veren Bankalarin Bélge Miidiirliikleri ve merkez subeleri,
Oteller, Ozel hastane ve diger ticaret ve hizmet sektdriinde faaliyet gosteren igletmelerin bulundugu
bolgededir.

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

AP DA o a1 1
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3.3.2. Fiziksel Ozellikler

Degerleme konusu taginmaz 3.608 m? yiizélgiimiine sahip arsadir. Yol cephesi yaklasik 65 m. derinligi
ise ortalama 55 m. dir. Parsel kuzeyden Turhan Cemal Beriker Bulvarina, giineyden 61007 sokaga
cephelidir. Konu taginmaz iizerinde zemin sivilagmasinin yiiksek olmasi nedeniyle 2 etaptan olusan
otel insaati yer almaktadir. Taginmazin betonarmesi ve dig cephe duvarlar ve dis cephe kaplamasi
tamamlanmistir. I bolmelerin yapimina heniiz baglanmis olup 1. ve 2. Normal katta galismalar devam
etmektedir. Halihazirda insasi devam eden yaklagik %48 insaat seviyeli, TSKB GYO yetkililerinden
alinan bilgiye gére, 2014 yilinin ilk yanisinda bitmesi planlanan otel, 180 oda 400 yatak kapasitesine
sahip; 3 Bodrum, 1 Zemin, 1 Asma Kat ve 9 normal kat olarak projelendirilmistir. 3. 2. ve 1. Bodrum
katlar 2.819,06 sar m%, Zemin Kat 2.008,15 m?, Asma kat 1.685,83 m’, 1. Kat 1.446,10 m’, Normal
katlarin her biri 1.630,22 m? alana sahiptir. Otelin toplam kapali alani toplam 26.639,02 m? dir.

Mimari Projeye gore;

3. Bodrum Kat: Merdiven ve asansor holleri, Otopark (36 arag) mekanik oda ve depo béliimlerinden
olugsmaktadir.

2. Bodrum Kat: Depo, siginak, yikama, mal kabul, personel dus ve lavabo, giivenlik odasi gibi
bolimlerden olusmaktadir.

1. Bodrum Kat: Fitness, Fitness karsilama boliimii, Spa, Soyunma Odalari, Dinlenme, Havuz, Bay-
Bayan WC, Depo, Glivenlik Odasi, Kuaftr, teknik oda gibi bolimlerden olusmaktadir.

Zemin Kat: Giris, Resepsiyon, Otel Yonetimi, Cafe Restoran, Magaza, Miidiir Odasi, Bay-Bayan WC,
Teras bolimlerinden olusmaktadir.

Asma Kat: Restoran, Mutfak, Magaza, Fuaye, iletisim Odasi, Bay-Bayan WC'ler, Kat Ofisi gibi
bélimlerinden olusmaktadir.

1. Kat: 1. Kat tamamen depo, tesisat ve mekanik bollimlerden olugmaktadir.
2. ve 8. Katlar: Standart ve king oda tiplerinde toplam 182 adet oda bulunmaktadir.

9. Kat: Balo Salonu, 2 Mutfak, Fuaye, Roof Bar, Kat ofisi ve Bay-Bayan WC bolimlerinden
olusmaktadir.

LS q_ -_‘3:#!
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Satilik Arsa Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Tugce Emlak: 0532 455 54 37

Kurtulus Caddesi lizerinde konumlu, 602 m?2 biyiikliginde, blok-10 kat yapilasma sartlarina sahip,
ticari imarh arsa 2.000.000.-TL fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati:3.322,25 .-TL)

Pazarhk Payi: % 5
Gayrimenkuliin birim degeri: 2.000.000 TL / 602 m2 x 0,95 = 3.141.-TL/m?

Emsal 2: Tugce Emlak: 0532 455 54 37

Turhan Cemal Beriker Bulvar lizerinde konumlu, 655 m2 biiyiikligiinde, blok-5 kat yapilasma
sartlarina sahip, ticari imarl arsa 1.100.000.-USD karsihig satildigi 6grenildi. (m? birim fiyati:1.680
USD .=3.444 TL)

Pazarhk Pay:: % 0
Gayrimenkuliin birim degeri: 2.257.530 TL / 655 m2 = 3.446.610.-TL/m?

Emsal 3: Koridor Gayrimenkul Danismanhk: 0322 234 22 35

Kurukoprii merkezinde, 33034. sokakta konumlu, 925 m2 biyikliglnde, blok-10 kat yapilagma
sartlarina sahip, ticari imarl 8.000.000.-TL fiyatla satiik olan arsanin aile iginde satidigi, tam satig
fiyatinin bilinmedigi tahminen %10 kadar indirim yapilmig olabilecegi bilgisi alinmistir. (m? birim
fiyati:8.648,64 .-TL)

Pazarhk Payi: % 10 T
B
Gayrimenkuliin birim degeri: 7.200.000 TL / 925 m? x 0,90 = 7.783,78.-TL/m? /é' 0"’____‘36 N
ff ,/ /\
3 / 8
\®
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X
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Emsal 4: Gorgiin Emlak: 0 322 4547507

Yapilan goriismede konu taginmaz igin m? fiyatt 7.500 ila 8.500 TL arasinda fiyat takdir edilmistir.

Emsal 5: Gorgiin Emlak: 0322 45647507

Degerleme yapilan taginmazin yaklasik 2500m batisinda Turan Cemal Beriker Bulvar izerinde
12.496m?2 yiizdlgiimiindeki E=2,40, TAKS=0,60 Turistik tesis imarli arsanin 21.868.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenildi.

Pazarhk Payi: % 10

Gayrimenkuliin birim degeri: 19.681.200 TL / 12.496 m2 x 0,90 = 1.579.-TL/m2 (Konu taginmaz
daha iyi konumdadir.)

Emsal 6: Ayhan Emlak Ofisi: 0322 2252582

Degerleme yapilan tasinmazin bulundugu bélgede Kurukopri Mahallesinde 416m’ yiizolciimiindeki
E=2,40 Ticaret imarh arsanin yakin zamanda 3.500.000 TL bedelle satildigi 6grenildi.

Gayrimenkuliin birim degeri: 3.500.000 TL / 416 m? = 8.413.-TL/m?

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazin dogu sininnda bulunan ayn imar haklarina sahip ve hali
hazirda Is Bankasi Bolge Mudiirligii binasinin bulundugu, 1.287,49 m?2 biyiikligiindeki 1653 ada 141
parsel 14.07.2006 tarih 13128 yevmiye no ile 7.545.375 TL'ye I Bankasi A.S.’ye satimistir. (m2 birim
fiyat:5.860.-TL)

2007 Tiife Orani: %8,78

2008 Tiife Orani: %10,43

2009 Tiife Orani: %6,53

2010 Tiufe Orani: %6,40

2011 Tiife Orani: %10,45

2012 Tiife Orani: %6,16

Arsa m2 birim degeri: 5.860.-TL x 1,0878 x 1,1043 x 1,0653 x 1,0640 x 1,1045 x1,0616 =
9,235,64.-TL
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4.1.2. Otel Piyasasi Arastirmasi

Adana Seyhan Bolgesi'nde yer alan otellerin toplam oda sayisi, oda tipleri, giinliik oda fiyatlari, doluluk
oranlari, sosyal donatilari ve miisteri portfoyleri incelenmistir. Yapilan arastirmada, konu tasinmaza
emsal olabilecek, ayni konumda, benzer &zelliklere ve niteliklere sahip oteller irdelenmistir. Bu
gergevede Siirmeli Hotel, Hilton Hotel, Seyhan Otel, Ibis Otel, Anemon Adana Hotel ve Adana Plaza
otellerinin 6zellikleri ve 26.12.2013 tarihine ait oda bedelleri incelenmistir.

OTEL ADI: SURMELI OTEL
Konum Ozler Caddesi-Kurukoprii
Yildiz Sayisi 5 yilchzh
Oda Sayisi 157 oda

Oda Tipleri 146 adet standart
4 junior suit
7 senior suit

Merkezi klima,
Otel Servis ve Hizmetleri Merkezi isitma,
Bahce,

Camasgirhane,
Kuru temizleme,
Resepsiyonda kasa,

tv odasi, 52
Kuafér salonu, g:gslﬁ(aggg; servisi,
AR Aglk havuz

Oda Fiyatlan Standart Oda (Cift Kisilik): 55 — 82 USD/oda/qiin
Stit Oda (Gift Kisilik): 150 USD/oda/giin

OTEL ADI: HILTON HOTEL
Konum Sinan Pasa Mh.- Yiiregir

Yildiz Sayisi 5 yildizh
Oda Sayisi 308 oda

Oda Tipleri 290 adet standart
17 suit
Kral dairesi

Tenis Kortu,
Otel Servis ve Hizmetleri Sauna,

Fitness Merkezi, Turk Hamami/Buhar Banyosu,
Solaryum Toplanti/Ziyafet Imkanlari,
Masaj, Is Merkezi,

r
Masa Tenisi, Gamagirhane,

Acik Yiizme Havuzu, Kuru Temizleme,
Kapali Yiizme Havuzu | Kuafér/Giizellik Salonu,
Oda Fiyatian Standart Oda (Cift Kisilik): 120 - 165 USD/oda/giin

Siiit Oda (Gift Kisilik): 240 — 405 USD/oda/giin
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OTEL ADI: SEYHAN HOTEL

Konum Turhan  Cemal  Beriker | o
Bulvari- Seyhan 8

Yildiz Sayisi 5 yildizh

Oda Sayist 138 oda

Oda Tipleri 78 standart
20 deluxe
40 suit
Tenis Kortu,

Otel Servis ve Hizmetleri Sauna, _ Tiirk Hamami/Buhar Banyosu,
Flt;'ness Merkezi, Toplanty/Ziyafet imkanlari,
ﬁggg“m‘ Is Merkezi,

o 5 magirhane
Hidro masajl Kiivet, I&}u Tsemizl s
- r
Acik Yiizme Havuzu, Kuafor/Guzellik Salonu,
Kapall Yiizme Havuzu Gelin Suiti

Oda Fiyatlan Standart Oda (Cift Kisilik): 117- 130 USD/oda/gtin

Deluxe Oda (Cift Kisilik): 130 — 145 USD/oda/giin

OTEL ADI: iBiS HOTEL

Konum Turhan  Cemal Beriker

Bulvari- Seyhan

Yildiz Sayisi -
16500

Oda Tipleri 165 standart

Restoran,
Otel Servis ve Hizmetleri Bar,

Engelli Konuklar igin :
Odalar/imkanlar, Toplanti/Ziyafet Imkanlari,
Emanet Kasas, is Merkezi,
Isitma, Camasirhane,
Bagaj Muhafazasi,
Oda Fiyatlan Standart Oda (Cift Kisilik): 54 USD/oda/gun
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OTEL ADI: ANEMON ADANA HOTEL
Yeni Mah. Seyhan

Yildiz Sayisi 4 yildizh

140 oda

Oda Tipleri 1 adet kral dairesi,
7 adet Suit,

5 adet Junior Suit,
3 adet Superior,
123 Adet Deluxe

1 Engelli Odasl

Centro Agik Biife ve Kahvalti

Otel Servis ve Hizmetieri Salonu,
Mezzaninne Ala Carte
Restaurant,
TulipLobby Bar  &Patisserie,

Orange Vital Bar,
Pool Bar,
Cluban Night Club&Restaurant,

Masaj odalari, Sauna, Buhar Odasi, Tirk
Hamami, Sok Duslari,

Fitness Center,

kuafor,

Vitamin Bar ve Agik Yizme Havuzu,
Toplanti ve balo salonu

Oda Fiyatlan

Standart Oda (Cift Kisilik): 85 — 106 USD/oda/giin
Suit Oda (Cift Kisilik): 165 USD/oda/giin

OTEL ADI: ADANA PLAZA OTEL

Konum Siimer Mahallesi - Seyhan

Yiidiz Sayisi 4 yildizh
Oda Sayisi 60 oda

Oda Tipleri 54 standart
4 suit
2 engelli odasi

Restoran,

24-Saat Aglk Resepsiyon,
Emanet Kasasi,

Klima,

Bagaj muhafazasi,

Otel Servis ve Hizmetleri

Sauna,
Fitness Merkezi,
Kitliphane
Toplanti/Ziyafet Imkanlari,
is Merkezi

Oda Fiyatian Standart Oda (Cift Kisilik): 80 — 110 USD/oda/giin
Suit Oda (Uc Kisilik): 105 — 117 USD/oda/giin
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5. VERI ANALiZi VE SONUGLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

e Degerleme konusu taginmazin sehir merkezinde ulagiminin kolay ve rahat olmasi.

e Akbank Cukurova Bolge Miidiirliigii ve Is Bankasi Adana Bolge Midirligi binasinin bitisiginde
ve kavsak noktasina yakin olmasi

e Degerleme konusu taginmazin M.I.A. alan imarli olmasi nedeniyle herhangi bir imar
degisikligine gerek kalmaksizin her tiirlii Ticari tesis yapmaya misait olmasi

e Tasinmazin sehir merkezinde konum ve cephe olarak kiymetli olmasi

e Tasinmazin yaya - arag trafigi ve Ticari faaliyetlerin hareketli oldugu Turhan Cemal Beriker
Bulvarina (E-90 Kara yolu) cepheli ve prestijli bir bélgede olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Tasinmazin glineyinde yeni imara uymayan eski binalarin bulunmasi

5.2. En iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullamim bos bir arazinin veya yapilandirilimis bir mulkiin fiziksel olarak miimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullamimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

° Fiziksel olarak kullanimi mimkiin,

o Yasal mevzuata uygun,

° Ekonomik acidan faydal,

e Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullamim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullamniminin “otel” oldugu diisiiniilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarninda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkh deger yaklagim yéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” Ve “Gelistirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Emsal kargilastirma yaklagimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimig olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklasimdir.
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5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagh genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola gikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk gevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden inga
maliyetlerinden diisiilir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulagilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu driiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapiimast durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi

yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda emsal karsilastirma, maliyet ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri g6z oniinde bulunduruldugunda emsal 1'in konumu ve emsal 2'nin yapilasma sartlan
itibariyle serefiyelerinin %100 az olduguna kanaat getirilmistir. Emsal 4 ve emsal 5'de konu tasinmaz
icin takdir edilen fiyat aralidinin ortalamasi emsal hesabinda dikkate alinmistir. Buna gore emsal
ortalamasi hesabi asagidaki gibidir:

E(1)-------- 3.141,00 TL/m2 x 2 = 6.282,00 TL/m?
E(2)-------- 3.444,00 TL/m2 x 2 = 6.888,00 TL/m?2
E(3) 7.783,78 TL/m?
E(4) 7.500,00 TL/m?
E(6) 8.648,00 TL/m2
E(7) 8.413,00TL/m?2 Py
.6ENG@
(45.514,78) / 6 = 7.585,79 TL/m? O o
(S g K
Buna gore taginmazin arsa degeri; 7.586.-TL/m? x 3.608 m? = (27.370.288 TL) ~ 2%;“3_7‘0.0 0 TL'
olarak belirlenmistir. A 9%l
._\(9’ \ ~
Y 2 "3:
' &'Qdeme _//’/

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:067-R1 Rapor Tarihi:19.09.2014



YILLAR 2012
LMALIYEI’ (L) Eoviaier I 18495.191|  31.097.450
MAUYET(@USD) | 18242790 8978248 15.095.850

BOLUM 5 VERI ANALiZi VE SONUCLAR

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamim Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Ekspertize konu taginmazin ticari faaliyetlerin ve yaya sirkiilasyonunun yogun oldugu bir caddeye
cepheli olmasi, sehrin merkezini olusturan bolgede olmasi gibi Gzellikler g6z oniinde bulundurularak
benzer fonksiyon ozelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklasim

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi yetkililerinden alinan bilgiler ve giiniimiize kadar yapilan maliyetin
toplam maliyete orani dogrultusunda konu tasinmaz %48 ingaat seviyeli olup, glinimUze kadar toplam
KDV ve arsa dederi haric 28.705.339 TL yatinm yapimistir. Bununla birlikte Birim maliyetler
belirlenirken; binalar icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin yayinladigi 2013 yili yapi yaklasik birim
maliyet fiyatlarindan yararlamimis olup, otel tefrisati da birim maliyet bedeline dahil edilmistir. Buna
gére; otel binasinin zemin ve normal katlar icin m2 birim fiyati 2.200.-TL, 1. bodrum kat igin 1.250.-
TL, 2. ve 3. Bodrum katlar igin 800.-TL olarak belirlenmistir.

Binanin tamamlanmas: halindeki maliyet hesabi ve ingaat seviyeli maliyet bedel hesabi asagidaki
tabloda yer almaktadir.

KAT DAGILIMLARI

3. Bodrum Kat 2.819,06 800 2.255.248
2. Bodrum Kat 2.819,06 800 2,255.248 TL
1. Bodrum Kat 2.819,06 1.250 3.523.825 TL
Zemin Kat 2.008,15 2.200 4.417.930 TL
Asma Kat 1.685,83 2.200 3.708.826 TL.
1. Normal Kat 1.446,10 2.200 3.181.420 TL
| Diger Normal Katlar (1630.22 m2 x 8 Kat) 13.041,76 2.200 28.691.872 TL
. 48.034.369
»
Toplam Insaat Maliyetleri Oran Maliyet (TL)
Altyap Malivetleri 48.034.369 10% 4.803.437 TL
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Malivetleri 48.034,369 2% 960.687 TL
Mimar & Miihendislik Ucretleri 48.034.369 5% 2.401.718 TL
Yatinmc ve Sabit Giderleri 48.034.369 1,5% 720.516 TL
izinler & Danismanlik Ucretleri 48.034.369 6,0% 2.882.062 TL
OPLA A 9,80
¥R

D11-2012 YILI - MALIYET BEDE 10.210.148 TL|
D13 YILI - %48 INSAAT SEVIYELI MALIYET BEDE| 18,495,191 TL

VIENCTTR E e 0.000 T
2013 YILI ARSA + INSAAT SEVIYELI MALIYET BEDELI 56.075.339 TL
TSKB GYO A.S. 1/2 HISSE DEGERI 28.037.669 TL
TAMAMLANMIS MALIYET BEDELI 87.172.789 TL

Yapilan maliyet hesabi dogrultusunda konu tasinmazin TSKB GYO A.S.'ye ait 2 hisse mevcut degeri
~28.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Gayrimenkuliin tamamlanmasi durumunda toplam degeri
~87.170.000 TL, TSKB GYO A.S.'ye ait ¥2 hissenin degeri ~43.585.000 TL olarak takdir edilmistir.

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina Gore Deger
Analizi

Ingaatin 2014 yilinin ilk geyreginde tamamlanacadi géz éniinde bulundurularak, konu taginmazin arsa
maliyeti ve 2012 yilinda yapilmis olan insa maliyeti 2012 yilina yiiklenmis olup, kalan inga maliyetinin
2013 ve 2014 yihna dagiimi asagidaki gibidir. Maliyet hesabi, TL cinsinden hesaplanmis olup, USD
kuruna cevrilmistir.

INSAAT MALIYETIN YILLARA DAGILIMI
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- Gelir Bedel Tespitinde Kullanilan Varsayimlar:
e 2013 yili glinliik ortalama oda satis bedeli 120.-USD,

o Oda satis bedelinin yillik %3 oraninda arttig,

e Doluluk Oranimin 2014 yilinda %25 ile baglayip, 2015 yilinda %70’e, sonraki yillarda %75
oranina ulastig,

¢ Otelin yil boyunca acik oldugu varsayilmistir. Ancak otelin 2014 yilinin ilk yarisinda agilacagi
TSKB GYO yetkilileri tarafindan ifade edilmistir. 6. Ay itibariyle faaliyete gegecedi diistinlilerek
doluluk oraninin ikinci yarida %50, tim yila oranladigimizda %25 olarak kabul edilmistir.

Balo ve toplanti salonunun otel biinyesinde isletilecedi, fitness salonunun igletmeye verilerek
kira bedeli alacagi dngériilerek;
¢ Balo ve toplanti salonunun gelirinin toplam yatak gelirlerinin yilik %30'i olacagi,

¢ Fitness salonunun kira gelirinin toplam yatak gelirinin yillik %5u olacag,

o Yiyecek ve Icecek gelirinin ise toplam yatak gelirinin yillik %15'i olacag,

e Madgaza gelirinin 62.-USD/m2/ay olacadi ve yillik kira artis oranin %3 olacadi varsayiimistir.
- Gider Bedel Tespitinde Kullanilan Varsayimlar:

e Yenileme giderlerinin toplam gelirin yillik %4l olacadi,

e Yonetim Bedelinin toplam gelirin yilik %11’ olacagi,

e Genel Giderlerin toplam gelirin yillik %40 olacadi varsayilmistir.

o Indirgeme Orani; Calismalarda asagidaki verilere ulasimis ve bu veriler degerleme
calismasinda kullanilmistir. Uzun dénem vadeli bir Eurobond olan, 2022 vadeli Eurobond
degeri olan tahvillerin son bir yila ait tiim giinlerinin iliskin zaman serisi degerleri toplanarak
ortalamalan alinmis ve hesaplanan deder olan % 2,00 risksiz getiri orani olarak elde
edilmistir.

v Risk primi olarak %4,00 takdir edilmistir.

v Hesaplamalarda “indirgeme orani” olarak, risksiz getiri orani ve risk primi toplami olan
% 6,00 (%2,00 +%4,00) dederinin kullanilmasi uygun gorilmiistr.

e Projeksiyon calismalari malkin 10 yillik getiri beklentisi tizerine kurulmustur, Miilkiin 10.
yilda artik degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri
dogrultusunda % 8 olarak alinmigtir.

e Caligmalar sirasinda gelir hesaplamalar igin oda satis para birimi olan USD para birimi
kullaniimigtir. USD/TL paritesi 2,06 olarak kabul edilmistir.

Yukaridaki varsayimlar ile yapilan ve ekte sunulan Gelir Indirgeme tablosuna gére konu tasmmazm

ingaatinin - tamamlanmasi  durumunda degeri ~ 30.080.000.-USD (61.960.000 Nofarak

bulunmustur. TSKB GYO A.S.’'nin %2 hisse degeri ise ~ 15.040.000.-USD (~30. 980 L)a{)laralﬁ‘f

hesaplanmigtir. ii ,{"" 0 2
. ‘i : _‘;” E|
'..'.fr ;1 % \ "' =
a4 <263

)
% 7]
N8
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5.4. Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi

5.4.1. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindid, yapi ruhsatinin
oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir. Taginmaza ait 14.04.2011 tarih ve 4/8
no'lu yapi ruhsati olup ingaat alani 26.215 m? olarak belirtilmistir. Yapilan arastirmalarda tasinmaz igin
hazirlanmis olan 26.04.2012 tarihli onayl tadilat projesi oldugu ve projeye gore toplam 26.639,02 m2
kapah alana sahip oldugu tespit edilmistir. Ayrica tasinmazin Turizm yatinm belgesi bulunmaktadir.

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas! Mevzuat: Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigr Hakkinda Goriis

Ekspertize konu tasinmaz insaat seviyeli otel projesidir. Proje izerinde yer alan ipotegin yatirimin
finansmani icin kullanilmis olmasi sebebiyle konu projenin sermaye piyasasl mevzuati hikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklidi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

5.4.3. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenieri

S6z konusu raporlamada, degerlemesi yapilan tasinmazin arsa olmasi, herhangi bir projenin degerleme
kapsaminda yer almamasi nedeniyle, SPK mevzuatinca hazirlanan rapor formatinda yer almasi
gerekliligi bulunan 3. Maddenin g bendi ve bunlar ile iligkili olan 4. Maddenin - | - m - n - p-r, 5.
Maddenin c - d bendi ve 6. Maddenin b bendindeki 2. 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin g bendi)

g) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama.

(4. Maddenin | -m -n-p-r bentleri)

) Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

m) Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi,

n) Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar,
P) Miisterek veya bélinmus kisimlarin degerleme analizi,

r) Hasilat paylasimi veya kat karsilgi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlar.

(6. Madde b bendi: Nihai Deger Takdiri 3. Segenek)

b) Nihai deger takdiri.

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin dederleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi
varsayimi ile Tirk Lirasi tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi.
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BOLUM 6 SONUC

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastiriimasi)
Degerleme galismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirfama getirilmemistir.

S0z konusu degerleme calismasi Adana ili, Seyhan ilgesi, Ginarli Mahallesinde yer alan 1653 ada 143
parsel ve lzerindeki taginmaz icin 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtrmalari  yapllarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip
tespit edilmistir.

6.1. Degerleme Uzmani Goriigii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGER TABLOSU
il A\ : R . i
D H()
MALIYET YAKLASIMI 56.075.000 27.220.874 19.814.488
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 61.960.000 30.0?7.6?9 21.893.993
UZLASTIRILAN DEGERLER 57.550.000]  27.935.000]  20.335.000

TSKB GYO A.S. YE AIT 1/2 HISSE PAYININ KDV HARIC DEGERI
TSKB GYO A.S.YE AIT 1/2 HISSE PAYININ KDV DAHIL DEGER]

28.775.000
33.954.500

13.967.500

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde maliyet ve gelir indirgeme yaklagimlari kullanilmistir. Nihai deger
takdirinde maliyet yaklagiminin %25, gelir indirgeme yaklasiminin %75 oraninda etki edecegi
ongoriilmistir. Konu projenin degerleme tarihi itibariyle, bitirilmis olmasi varsayimi ile Maliyet Yontemi
esas alinarak, tamaminin degerinin 87.170.000 TL olacagi 6ngérilmiistiir.

Raporun hazirlandig donemde, déviz kurlarindaki hizli ylikselis nedeniyle, “Aralik Ayi Ortalama Déviz
Kuru” kullanilmig olup; rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,06 TL; 1 EUR 2,83 TL olarak esas alinmistir.

Konu taginmaz izerinde insa edilmekte olan otel projesinin heniiz insaat seviyeli olmasi ve faaliyette
bulunmamasi sebebiyle, deger takdiri yapilirken maliyet yaklasimi dikkate alinmis olup, rapor tarihinde
taginmazin tam hissesinin Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV Hari¢ 57.550.000 TL Yaziyla: (Elli Yedi Milyon Bes Yiiz Elli Bin TL)
KDV Dahil ~67.910.000 TL Yaziyla: (Altmis Yedi Milyon Dokuz Yiiz On Bin TL)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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