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S6z konusu degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmistir. Degerleme raporu,
tarafinizla yapilan 11.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

Talebiniz dogrultusunda Malatya ili, Battalgazi ilcesi, Camurlu Mahallesi, 1021 parsel numaral “Arsa” vasfinda
olan tasinmazin Pazar degerine yodnelik 2024-ZIRAAT GYO A.S.-19 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu yer, alt
yapisi, bolgesel gelisimi, yakin gevresi, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe durumu ve alansal
blykligu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri goz 6nline alinmig, bolgede detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

R . . . o .
T:rr',i:: Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)
Natamam Nihai Deger
(Ogyiiz irmis:iisz.::i‘lsfr?gl;l;l-ﬁzklrkbe bin Natamam Nihai Deger
syezy Tﬁrkl\.,irasn v : 361.509.500 TL
(Ugyiizaltmisbirmilyonbesyiizdokuzbinbesyiiz
9.310.690 USD Turklirasi)
(Dokuzmilyoniigyiizonbinaltiyiizdoksan
Amerikan Dolari)
25.12.2024

Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger
Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger

816.700.000 TL 898.370.000 TL
(Sekizyiizonaltimilyonyediyiizbin Tirklirasi) (Sekizyiizdoksansekizmilyoniigyiizyetmisbin
Tirklirasi)

23.137.550 USD
(Yirmiligmilyonyilizotuzyedibinbegyiizelli
Amerikan Dolari)

*KDV Orani %10 olarak ele alinmistir.
**Rapor tarihi itibariyle doviz kuru 35,2976 TL (Efektif satis kuru)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS)
ile uyumlu olarak hazirlanmistir.

Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mimkin degildir.

Degerleme hizmeti kapsaminda bizi tercih ettiginiz icin tesekkiir ederiz. Her tiirlii soru ve goriisleriniz igin

dilediginiz zaman iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

www.emsalgd.com.tr
info@emsalgd.com.tr
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YONETICi OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI

DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Camurlu Mabhallesi, 1021 Parsel Battalgazi/MALATYA
Rapora konu ana gayrimenkul bos durumdadir.
Malatya ili, Battalgazi ilgesi, Camurlu Mahallesi, 1021 Parsel

Degerleme konusu tasinmazin imar durum bilgileri “4.3.Gayrimenkuliin imar
Bilgileri” bagligi altinda detayl olarak agiklanmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, Malatya ili, Battalgazi ilgesi, Camurlu Mahallesi, 1021
Parsel numarali tasinmazin piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

*Konu rapor teminat amach islemlerde kullanilmak lizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut imar kosullar
dogrultusunda konut projesi olarak insa edilmesi diisinilmektedir.

23.12.2024
25.12.2024

Natamam Nihai Deger
328.645.000 TL
(Ugylizyirmisekizmilyonaltiyiizkirkbesbin TiirkLirasi)

Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger
816.700.000 TL (Sekizyiizonaltimilyonyediyiizbin Tiirklirasi)

Natamam Nihai Deger
361.509.500 TL
(Ugyiizaltmigbirmilyonbesyiizdokuzbinbesyiiz Tiirklirasi)

Tamamlanmasi Durumundaki Nihai Deger
898.370.000 TL (Sekizyuzdoksansekizmilyonligyilizyetmisbin
Turklirasi)
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1.RAPOR VE TARAFLARA AiT BiLGILER
1.1.Talep tarihi:

Ziraat GYO A.S.'nin talebiyle, 11.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden, bu degerleme raporu hazirlanmistir.
1.2.Rapor tarih ve Numarasi:

Ziraat GYO A.S.nin talebi dogrultusunda, Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 2024-
ZIRAAT GYO A.S.-19 rapor numarasi ile 25.12.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.3.Degerleme tarihi:

Bu degerleme raporu icin, firmamizin degerleme uzmanlari 17.10.2024 tarihinde c¢alismalara baslamis olup
gayrimenkulin yerinde ve ilgili resmi kurumlarda incelemelerde bulunup, ofis galismasini tamamlayarak
25.12.2024 tarihinde raporu hazirlamislardir.

1.4.Rapor tiiri:

Tamaminin miilkiyeti “ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” adina kayitli olan; Malatya
ili, Battalgazi ilcesi, Camurlu Mahallesi, 1021 parsel numarali tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmis degerleme raporudur. Bu dederleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari dogrultusunda
tanzim edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi _kapsaminda

hazirlanmistir.

1.5.Raporu hazirlayanlar:

Bu degerleme raporu, Degerleme Uzmani Abdullah Harun AYDIN tarafindan, gayrimenkullin yerinde yapilan
incelemeler sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper
KOZAN ve Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.6. Dayanak sozlesme:

Ziraat GYO A.S. ile Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda taraflarin hak ve yakimlaluklerini
belirleyen 11.10.2024 tarihli s6zlesmesine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.7.Degerlemeyi yapan sirket bilgileri:

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., 23.07.2009 tarih ve 7360 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 04.12.2009 tarihli Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir

Sirket Unvani: Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk ASS.

Sirket Adresi: Nasuh Akar Mahallesi Osmanli Caddesi Elit Blok No:27 ic Kapi No:11 Cankaya Ankara
1.8.Miisteri unvan ve adresi :

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye /iISTANBUL

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6ncu sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgiin projeler
gelistirerek istikrarli bilango blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektériinde
ornek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata
gecirmektir.

Sermayesi: : 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik : 9%18,94
Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr
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1.9.Miisteri talepleri kapsami:

"4.1 Gayrimenkulln Tapu Bilgileri" baslig altinda detayli olarak agiklanan gayrimenkullerin glincel Pazar degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

1.10.Miisteri tarafindan getirilen sinirlamalar:
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.11. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Degerleme
Calismasi:

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 11.09.2023 tarih 2023-ZIRAAT GYO A.S.-005 rapor
numasi ile Degerleme Uzmani Metin OZBILBAN tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 22.12.2023 tarih 2023-ZIRAAT GYO A.S.-020 rapor
numasi ile Degerleme Uzmani Metin OZBILBAN tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin; 12.08.2024 tarih 2024-ZIRAAT GYO A.S.-03 rapor
numarasi ile Degerleme Uzmani Abdullah Harun Aydin tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilerek diizenlenmis rapor hazirlanmistir.

1.12. isin Kapsamu:

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebi Uzerine niteligi yazili gayrimenkulln piyasa satig
degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug ay icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ dederi tespit
edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hitkmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu
teblig ekinde yer alan " Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin Tinci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi’dir. Her (i¢ yaklagimin Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

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

Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi 6ngorilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higcbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, bayindirlik bakanhgi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goériismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nilnde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile
binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemiile deger tahmini takdir eder. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakami ile orantihidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.
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Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar i¢in belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en
olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir.
Eger belirtilen zaman aralig icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

Tasfiye Degeri (Zorunlu Likiditasyon Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

10
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3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiLERi

Genel veriler, bulunulan piyasa boélgelerinde miilk degerini etkileyen kamusal, ekonomik, toplumsal ve ¢evresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir. Veri
arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa kosullarindaki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk ¢evresi
egilimlerini incelemek ve arastirmakla baslar. Bu arastirma uzmaninin 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen faktorlerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerinin kurulmasina yardimci olur. Ayrica rakamsal
bilgileri, piyasa satlari ve ipuglarini saglar.

3.1.Demografik Veriler:

Tirkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Nufus ve yilhk nufus artig hizi, 2007-2023
Niifus (Milyon) Artig huaa (Binde)
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Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yukseldi.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gOsteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve élumlalik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasli nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gérilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yag grubu 200
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 8549
5054 6054
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 %29
2024 2024
1549 1549
1044 1044
59 5.9
O ) . %)
6 N 2 0 2 'l i 5 [
»Erkek »Kadin

Not: 2024 yili verileri rapor tarihi itibariyle yayimlanmadidi igin rapor iceriginde yer verilmemistir
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Malatya iline Genel Bakis;

Tlrkiye’nin dogusunda yer alan Malatya; doguda Elazig ve Diyarbakir, glineybatida Kahramanmaras, giineyde
Adiyaman, kuzeybatida Sivas ve kuzeydoguda Erzincan gibi illerle sinirlari ile Dogu Anadolu Bélgesinin Yukari Firat
bélimiinde bulunmaktadir. Malatya ili, i¢ Anadolu, Akdeniz, Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu Bélgesi'nin
arasinda tampon bir bélge olma 6zelligini de tasimaktadir. Ayrica deprem kusagl bakimindan ikinci blyik fay
kusaginda yer alir. Bélgenin daglik ve dinamik bir yer hareketliligine maruz kalmasi sonucu depremler sik sik
meydana gelir. Yani kivrimli bir arazi sekli yaygindir. Malatya'nin deniz seviyesinden yiksekligi 960 metredir
(merkez).

Bolgede yasanan deprem felaketi sonrasinda hizlica gé¢ vermeye baslamistir. Bunda dolayi niifus azalmaktadir.
il topraklarinin yiizélgiimii 12.313 km?2 olup, 35 54' ve 39 03' kuzey enlemleri ile 38 45' ve 39 08' dogu boylamlari
arasinda kalmaktadir. Bliylksehir yasasi ile 2014 yerel secimlerinin ardindan biiylksehir statlisiine kavusmustur.
2024 verilerine gore 13 ilgesi ve 718 mahallesi bulunan Malatya Turkiye'nin yirmi sekizinci en ylksek niifuslu
ilidir.

Malatya, kayisi diyari olarak bilinir. ilde yetisen kayisilar, diinya genelinde {inliidiir ve kuru kayisi tretiminin
%80'in Malatya Ovasi’'nda bulunan kayisi bahcelerinden saglanmaktadir. Daglk kesimlerde kiicik ve biylkbas
hayvanciligl yapilmaktadir ancak sehrin ekonomisine fazla bir katkisi olmamakla birlikte damizlik koyun keci
yetistiricileri birligi ve st birligi ve damizlik sigircilik birligi de bulunmaktadir. Bunlarin disinda Arapgir Gzlimleri,
Yesilyurt kirazlari ve Hekimhan cevizleri de meshurdur. Ekonomik anlamda katki da saglamaktadir.

3.2.Ekonomik Veriler:

Tlirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, bitce dengesi gibi
noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biylime oranlarinda sirekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012
yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk cikan lkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu
surecte yilhik blylime hizlarinda goérilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tiirkiye gibi tlkelerin kriz
sonrasi performanslari oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan tlke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis (ilke ekonomilerine
gore daha hizl bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin
korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tirkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile
ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzag gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tirkiye ekonomisi icin en biylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte
baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi.
2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en yiiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84
seviyesinde kapatti. Enflasyonun dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki
politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondd.

2019 yih icerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda Ug¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri
Tlrkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan tilkelerdeki sermaye ¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili
boyunca Tiirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyliil ayinda
depo faiz oranini %- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agiklad.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda tiim zamanlarin
rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019
yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son 15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine
ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disis egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil
boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari izerinde yarattig
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu.

COVID-19 salgininin 2020’ nin ilk yarisinda tim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi tzerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi
yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler tizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber,
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toparlanmanin dnceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte
salginin tedbirlerini bliylk 6l¢lide kaldirarak normallesme sirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4
ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin
haziranda 50 esik diizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar blylimeye basladi

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ceyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi tglinc
ceyrekte gicli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 lg¢lincl ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis
gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6 biyirken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de
yillik bazda blylme %6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gore GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin lzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu gorulirken, net
dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gdzlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’unayni dénemine gbre %0,5 blyumdistlir. 2020 ikinci
ceyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Ugctinci ¢eyrekte 736,10 milyar dolar
seviyesine inmistir.

Yarattigl katma deger ve istihdam olanaklariyla lilke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag gorevini istlenen
insaat sektord ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimizde ‘insaat’, yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (gen¢ nlfus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt disindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle strdirilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonktire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli
gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut satislari 1.165.381 olarak gerceklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye’nin iceride
yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru
isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi 1.490.314 adete
ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz aylik stiresinde gergeklesen
rakamlar bir 6nceki yila gore hafif bir dists gosterse de konjonktir diistiniildiigiinde gerceklesmelerin normal
oldugu ifade edilebilir. S6z konusu siire zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gergeklesmistir.

Turkiye 2020 yilinda gayrimenkul satis adedinde ylizde14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde 29'luk,
tapu harcinda ise ylizde76'lik artisla tim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi Strateji
Gelistirme Daire Baskanhgi verilerine gore, 2020'de Tirkiye genelinde gayrimenkul( konut, isyeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2milyon 338bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina
ragmen ylzde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1milyon 499bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok
gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gergeklesirken, istanbul'u, 215bin 589 adetle Ankara, 144bin
463 adetle izmir, 104bin 160adetle Antalya ve 100bin 952 adetle Bursa takip etti.

Artan talep ile birlikte insaat firmalarinin son iki yildir ellerinde biriken konut stoklarinin erimesi, proje gelistirmek
icin arsa stoklarinin azalmasi ve yeni yapilacak gayrimenkullerde doévize endeksli insaat maliyetlerinin cok
ylikselmesi sebebiyle konut fiyatlari da artmaya devam edecektir. Miiteahhitlerin bir daha eski fiyatlarla
gayrimenkul Gretmeleri 6niimizdeki donemde zor goériiniyor. Bu nedenle ikici el piyasalarda ihtiyaclar nedeniyle
ortaya cikabilecek firsatlar hari¢ yeni konut projelerinde fiyatlarin diismesi beklenmiyor.

2021 yilindaki déviz artislarina paralel olarak gayrimenkul degerlerinde artis gézlemlenmistir. 2021 Yil sonunda
doviz kurlarindaki hizh ylkselisin ve faiz oranlarinda diislisiin durmasi sonrasinda, yiikselen enflasyon rakamlari
ile beraber yabanci uyruklu kisilerin gayrimenkul talebine paralel olarak, gayrimenkul sektoriindeki degerlerde
ciddi artislar olmustur.

Konut satislari 2022 yilinda bir dnceki yila gére %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gergeklesti. Konut
satislarinda istanbul 259 bin 654 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 126 bin 166 konut satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut ile Hakkari ve 956 konut ile
Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satislari 2023 yilinda bir énceki yila gore %17,5 azalarak 1 milyon 225 bin 926 olarak gergeklesti. Konut
satiglarinda istanbul 198 bin 739 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
14
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istanbul'u 114 bin 432 konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 65 bin 465 konut satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 426 konut ile Ardahan, 501 konut ile Hakkari ve 970 konut ile
Tunceli oldu.

Ekim 2024 itibariyle, Turkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda
artarak 165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257 ile
Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112 ile Ardahan
olarak gergeklesti.

Konut satigi, Ekim 2024

(Adet)
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Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %11,9 oraninda artarak 1 milyon 112
bin 374 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Ekim 2024

Ekim Ocak-Ekim
isim i5im
2024 203 %9 f%) 2024 2023 D"g“m
Satis sekline gbre toplam satig 165138 93 761 761 1112374 993835 11,9
Ipotekli satis 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger sahg 144 043 88 184 633 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 19
Ik ef sats 57679 29 230 973 358 558 297 827 204
Ikinci el satis 107 458 64 531 66,5 753816 696 008 83

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %278,2 oraninda artarak 21
bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin pay1 %12,8 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405
oldu.
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Ekim ayinda 5 bin 167; Ocak-Ekim doneminde ise 26 bin 869 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %63,3 oraninda artarak 144
bin 43 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin pay1 %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998 bin 969 oldu.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda artarak 57
bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %34,9 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Ekim
doéneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %20,4 oraninda artarak 358 bin 558 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %66,5 oraninda artarak
107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %65,1 oldu. ikinci el konut satiglari
Ocak-Ekim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak
gercgeklesti.

Satis sekline gbre konut satiss, Ekim 2024

(Adet)
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4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR BIiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

iLi Malatya
ILGESI Battalgazi
MAHALLESI Camurlu
KOYU -

SOKAK -

MEVKI -

ADA NO -

PARSEL NO 1021
ANA C_if\_YRiMEN KUL Arsa
NITELIGi

BAGIMSIZ BOLUM NO
ARSA PAY/PAYDA
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGi

ANA GAYRIMENKUL N

YUZOLCOMO 19.242,23 m

MALIK / HiSSESi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi / Tam

4.2.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile degerleme
uzmani, tapu kayitlari Gzerinde inceleme ¢alismasi yapmaktadir.

Tarafimiza 25.12.2025 tarih, saat 09:38 itibariyle TKGM Portal Hizmetleri’nden alinmis tapu kaydina gore;

Bevyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: -KAMU HIiZMETLERINE AYRILAN YERLER iLE MALIYE BAKANLIGINCA DEGISIK
iHTIYACLARLA TALEP EDILEN TASINMAZLAR BEDELSiZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR) Tarih: -09.08.2008
Sayl: -2679-(18.08.2008 tarih ve 13355 yevmiye numarali)

Degerleme Konusu Tasinmazin Devredilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir olumsuz durum bulunmamaktadir. Tapu kayitlarinda yer alan
beyan, imar planlarinda kamusal alana denk gelen tasinmazlarin devrinin geri maliye hazinesi adina yapilacagini
belirtmek amaciyla konulmus olup tasinmaz, meri imar planlari kapsaminda, belirtilen alanlar icerisinde yer
almamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan beyanlarin tasinmazin degerine ve satis kabiliyetine etkisi
bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

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

Tarih; 25-12-2024-09:38

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel; 0/1021
Taginmaz Kimlik No: 79598937 AT Yuzdicim{m2): 19242.23
iWilge: MALATYA/BATTALGAZI Bagimsiz Bokim Nitelik:
Kurusm Ade Battalgazi Bagmstz Bolem Brint
Mahalle/Kay Ad CAMURLU Koy Y Oimic
Mevkil - i
Cilt/Sayfa No: 32/3066
Akt Blok/Kat/Gins/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/BJI Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarcih-
Yavmiye
Beyan Diger (Konusy: -KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE | (SN:A7) MALIYE Malatya
BAKANUG!NCA DEGISIK IHTIYAQLARLA TALEP EDILEN TASINMAZLAR HAZINESI 1.Bolge(Xapatildi)
BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR ) Tarih: -09.08.2008 Sayr VKN:6110312806 | - 18-08-2008 09117
-2679( Sablon: Diger) - 13355
1/2
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik Fl Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrakare | SebaobiTanh- | Tarh Yevmiye
Yevmiye
778050620 (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL 171 1924223 | 1924223 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANGNIM SIRKETI 19-10-2023
Vv 35087

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) KGRL38LIVTC kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri:

Degerleme konusu ana tasinmazin 19.10.2023 tarihinde satis islemi ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri:

Degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin
yogunlugunu diizenlemektedir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

imar Durumu:

Ada/Parsel 0 Ada, 1021 parsel
Plan Adi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan Onay Tarihi 07.10.2008
LejanT Gelisme Konut
Yapilagma kosullari e Blok Nizam
e Hmax: 22.50
o KAKS:1.20

ORTAOGRETIM
. v Crestaad

AT v SRS T

AKTERI
LANLAR

-

-

.
-
-
-

.

-+ —

. b e Tee e N
PR 9= 2Nl S A S Al

Mer'i Imar Plani -

Fonksiyon Gelisme Konut Alan

Tasdik Tarhi 7.10.2008 00:00:00 Fafia L40B12A1D
Gic=gl 1/1000 Ads ¢

iice SATTALGAZ Parzel 1021
Mahalle CAMURLU Hesap Alan 18024420 m*
8inz Y uksekligi Serbest Kat Adedi -

Gn Bahoe = Ingaat Nizamy =

Yan Bahge - TAKS -

Arka Bahee - K.AK.S {(Emsal} -(1.20)
8ina Derinligi - Kot Alinacak Nokta -

NOT: Belediye servisinden tasinmazin herhangi bir terk yada kisitlayici durumunun bulunmadigi sifahen
6grenilmistir. Kesin durum igin resmi imar durumu alinmasi énerilir.

19



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz Esznrs A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

Plan Notlar::

Tasinmazla alakal plan notlari tarafimiza ibraz edilmemistir. Tagsinmazin yer aldigi parsel; belediye imar sinirlari
icerisinde kalmakta olup, Battalgazi Belediyesi imar Miidirligiinden alinan bilgiye gére 1/1000 o&lcekli
uygulama imar planina gére Hmax: Serbest E:1.20 yapilasma sartlarina sahip ve konut imarh oldugu ifade
edilmistir.

Daha sonrasinda plan notu tadili ile planda yapi yliksekligi 22.50 metreden fazla olan ada veya parsellerde; .
Maksimum yapi ylksekligi 22.50 metre (zemin+6) (Yengok:22.50 m) ‘ yi gecemez plan not tadil edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydan Gelen Degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb) iliskin Bilgi:

imar planlarinda, 2024 yilinda plan notu tadili ile planda yapi yiiksekligi 22.50 metreden fazla olan ada veya
parsellerde; . Maksimum yapi yiksekligi 22.50 metre (zemin+6) (Yencok:22.50 m) ‘ yi gecemez plan notu tadil
edilmistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlan, Tadilat Ruhsatlari, Yapi Kullanim izin

Belgelerine iliskin Bilgiler:

Tasinmazla alakal ilgili belediyesinde yapilan arastirmalarda tasinmazlara ait incelenen Yapi Ruhsat belgeleri
asagida sunulmustur.

. KOT ALTI KAT [ KOTUSTU TOPLAM INSAAT
TARIH NO BLOK B.B. SAYISI
SAYISI KAT SAYISI ALANI (m?)
10.07.2024 149-15/E1 1 6 E1 20 3340
10.07.2024 149-15/E2 1 6 E2 20 3340
10.07.2024 149-15/E3 1 6 E3 20 3340
10.07.2024 149-15/E4 1 6 E4 20 3340
10.07.2024 149-15/B1 3 5 B1 21 3069
10.07.2024 149-15/B2 3 5 B2 21 3069
10.07.2024 149-15/B3 3 5 B3 21 3069
10.07.2024 149-15/B4 3 5 B4 20 3069
10.07.2024 149-15/B5 3 5 B5 20 3069
10.07.2024 149-15/B6 3 5 B6 21 3069
204 31774

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklama:

Rapora konu tasinmaz Arsa nitelikli olup, insaat calismalari devam etmektedir. Parsel icin alinmis durdurma
veya olumsuz bir karar bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Rapora konu tasinmazla alakali yapi denetim faaliyetlerini BCT Mimarlik Mihendislik Misavirlik A.S. tarafindan
ylritilmektedir.

ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis:

Tasinmaz (lizerinde insa edilecek yapi igin ruhsatlari alinarak onaylanmis yapi denetim ve santiye sefi
faaliyetlerine devam etmekte olup, tasinmazin insaasi i¢in gerekli tiim evraklari tam ve dogru olarak mevcut
durumdadir.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Tasinmaz lzerinde insai faaliyetler devam etmekte olup Enerji Verimlilik Sertifikasina sahip degildir.
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Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi
sozlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin kayitlarinda herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama:

Tasinmazin 10.07.2024 tarihli ruhsat eki mimari proje incelenmistir. Buna gore parsel izerinde toplam 31774
m2 alanli 4A yapi sinifi yapi insa edilmesi planlanmaktadir.
Projesine gore parsel 10 blokta toplam 204 adet bagimsiz bolim bulunmasi planlanmistir.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Degerleme isini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir durum bulunmamaktadir.

4.4 Cevre ve Zemin Aragtirmalari

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu igcinde kalmaktadir. Firmamiz bu konuda bir uzmanhg olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilamamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN OZELLIKLERi VE CEVRE BiLGILERI
5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Battalgazi ilcesine Genel Bakis:

Battalgazi Malatya ilinin 2 adet merkez ilgelerinden birisidir. Malatya'nin tarih bakimindan her tirli kabilesine
ev sahipligi yapmis, tarihin izlerini tasiyan énemli bir ilcesidir. Sehrin kuzeydogusunda, 38-39 Derecelik Dogu
Meridyenleri ile 38-39 Derecelik Kuzey Paralelleri arasinda yer almaktadir. Dogusunda Elazig ili (Bugiinkii
Karakaya Baraj Golii), batisinda Akgadag Ovasi, Dilek Mahallesi, kuzeyinde Arguvan ilgesi, Tohma Cayi, giineyinde
Hanimingiftligi Mahallesi ve Bah¢ebasl Mahallesi yer almaktadir.

Karakaya Barajinin glineyinde yer alan Battalgazi ilgesi sehrin turizm bakimindan zengin tarihi ilcesidir. Selguklu
doneminden kalan Ulu Camii, Silahtar Mustafa Pasa Kervansaray'i, Elvan Hamami, Aslantepe Antik Kenti ile Venk
Kilisesi ilgenin ilgi ceken mekanlarindandir. Hasan Basri'nin tiirbesi ve Zeynal Abidin'in tlrbesi buradadir. Ziyaret
ve tiirbeler ilgeye canlilik kazandirmaktadir. Malatya'nin en verimli topraklari bu bélgede bulunmaktadir. ilgenin
Eski Malatya bolimiinde halkin blyik bir kismi tarim ile ugrasmaktadir ve yogunlukla kayisi bahgeleri yer
almaktadir. Basta tugla fabrikasi ve kayisi isleme fabrikalari olmak tizere kiiglik sanayi tesisleri bulunur. kiltir ve
is merkezidir. 2.0rdu Komutanhg, inénii Universitesi, Turgut Ozal Universitesi ile Turgut Ozal Tip Merkezi bu
ilcede yer almaktadir. Pinarbasi mesire alani, Hiirriyet Parki ve Kernek selalesi Battalgazi'nin 4 mevsim boyunca
baslica ugrak yerlerindendir.
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Battalgazi Belediyesi 4 Km
D-300 Karayolu 2 Km
Sehir Merkezi 3 Km

inéni Universitesi 12 km

5.2 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri:

Rapora konu gayrimenkul Battalgazi ilcesi, Camurlu Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 19.242,23 m?
ylzolcimli ARSA vasifli 0 ada 1021 parseldir.

Rapora konu ana gayrimenkul topografik olarak egimli yapida olup, geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir.
imar planina gére tiim cephelerden heniiz acilmamis olan imar yollarina cephesi bulunmaktadir. Parsel
sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Degerleme giini itibari ile parsel lzerinde insaai
faaliyetler devam etmektedir.

Tasinmazlar igin yapilan son denetimler ve tespitler kapsaminda tasinmazlardan B tipi taginmazlarin %35,77
(Genel insaat seviyesinde payi %49,22) E Tipi Tasinmazlarin %42,88 (Genel insaat seviyesinde payi %34,09)
Cevre ve Altyapi isleri heniliz baslamamis olup (Genel insaat Seviyesinde payl %16,69) oldugu tespiti
bulunmaktadir. Buna gore parsel lizerindeki yapilarin genel insaat isleri seviyesinin %32 oldugu tespit edilmistir.

GENEL iNSAAT GENEL iNSAAT
L MEVCUT L
SEVIYESI L SEVIYESINE
- . SEVIYESI
iCINDEKi PAYI KATKISI
B TiPi TASINMAZLAR 49,22% 35,77% 18%
E TiPi TASINMAZLAR 34,09% 42,88% 15%
CEVRE VE ALTYAPI iSLERI 16,69% 0,00% 0%
GENEL INSAAT SEVIYESI 32%

B1 Blok: Parselin kuzey ucunda konumludur. Tasinmaz projesine gére 3 Bodrum+ Zemin+ 4 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde 3. Bodrum katta siginak, atik ayristirma, kazan
dairesi, su deposu, jenerator odasi sistem odasi hacimlerinden olusmaktadir. 2. Bodrum kat, 1. Bodrum kat,
zemin kat ve normal katlarda her katta 3 er adet mesken olmak Ulzere toplam 21 bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir beton iscilik iseri
tamamlanmis olup duvar isciligi devam etmektedir.

B2 Blok:. Parselin kuzey ucunda konumludur. Tasinmaz projesine gére 3 Bodrum+ Zemin+ 4 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde 3. Bodrum katta siginak, atik ayristirma, kazan
dairesi, su deposu, jenerator odasi sistem odasi hacimlerinden olusmaktadir. 2. Bodrum kat, 1. Bodrum kat,
zemin kat ve normal katlarda her katta 3 er adet mesken olmak Uzere toplam 21 bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir beton isgilik iseri
tamamlanmis olup duvar isciligi devam etmektedir..

B3 Blok: Parselin bati ucunda konumludur. Tasinmaz projesine gére 3 Bodrum+ Zemin+ 4 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde 3. Bodrum katta siginak, atik ayristirma, kazan
dairesi, su deposu, jeneratdr odasi sistem odasi hacimlerinden olusmaktadir. 2. Bodrum kat, 1. Bodrum kat,
zemin kat ve normal katlarda her katta 3 er adet mesken olmak Uzere toplam 21 bagimsiz bolimden
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olusmaktadir. Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir, beton ve duvar
iscilik iseri tamamlanmistir. Dis siva islemleri baslamamis olup i¢ siva ve algli isleri tamamlanmistir.

B4 Blok: Parselin orta kisminda konumludur. Tasinmaz projesine gére 3 Bodrum+ Zemin+ 4 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde 3. Bodrum katta siginak, atik ayristirma, kazan
dairesi, su deposu, jeneratér odasi sistem odasi hacimlerinden olusmaktadir. 2. Bodrum kat, 2 adet mesken,
kapici dairesinden olusmaktadir. 1. Bodrum kat, zemin kat ve normal katlarda her katta 3 er adet mesken olmak
Uzere toplam 20 bagimsiz boliimden olugsmaktadir. Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir.
Binanin kalip, demir, beton ve duvar iscilik iseri tamamlanmistir. Dis siva islemleri baslamamis olup ic siva ve
alciisleri tamamlanmistir.

B5 Blok: Parselin orta kisminda konumludur. Tasinmaz projesine gére 3 Bodrum+ Zemin+ 4 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Taginmaz projesinde 3. Bodrum katta siginak, atik ayristirma, kazan
dairesi, su deposu, jenerator odasi sistem odasi hacimlerinden olusmaktadir. 2. Bodrum kat, 2 adet mesken,
kapici dairesinden olusmaktadir. 1. Bodrum kat, zemin kat ve normal katlarda her katta 3 er adet mesken olmak
Uzere toplam 20 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Bina
temel asamasindadir.

B6 Blok: Parselin orta konumludur. Tasinmaz projesine gére 3 Bodrum+ Zemin+ 4 Normal kat olarak planlamis
ve 3Bodrum + zemin + normal kat seviyesinde insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde 3. Bodrum katta
siginak, atik ayristirma, kazan dairesi, su deposu, jenerator odasi sistem odasi hacimlerinden olusmaktadir. 2.
Bodrum kat, 1. Bodrum kat, zemin kat ve normal katlarda her katta 3 er adet mesken olmak tzere toplam 21
bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bina girisi zemin katta giiney cepheden saglanmaktadir. Binanin 2. Normal
kat beton dokim isleri devam etmektedir.

E1 Blok: Parselin glineyinde konumludur. Tasinmaz projesine gore Bodrum+ Zemin+ 5 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde Bodrum katta siginak, atik ayristirma, sosyal alan,
su deposu, hacimlerinden olusmaktadir. Zemin kat bina girisi, 2 adet mesken ve sosyal alan hacimlerinden
olusmaktadir. 1.Normal kat 2 adet mesken, mescit, elektrik panosu, sosyal alan hacimlerinden olusmaktadir.
Diger normal katlarda her katta 4 er adet mesken olmak lzere toplam 20 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir, beton ve duvar iscilik isyeri
tamamlanmistir. Dis siva islemleri baslamamis olup i¢ siva ve algi isleri tamamlanmistir.

E2 Blok: Parselin glineyinde konumludur. Tasinmaz projesine gére Bodrum+ Zemin+ 5 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde Bodrum katta siginak, atik ayristirma, sosyal alan,
su deposu, hacimlerinden olusmaktadir. Zemin kat bina girisi, 2 adet mesken ve sosyal alan hacimlerinden
olusmaktadir. 1.Normal kat 2 adet mesken, mescit, elektrik panosu, sosyal alan hacimlerinden olusmaktadir.
Diger normal katlarda her katta 4 er adet mesken olmak Ulzere toplam 20 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir, beton ve duvar iscilik iseri
tamamlanmigtir. Dis siva islemleri baslamamis olup i¢ siva ve algi isleri tamamlanmistir.

E3 Blok: Parselin glineyinde konumludur. Tasinmaz projesine gére Bodrum+ Zemin+ 5 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde Bodrum katta siginak, atik ayristirma, sosyal alan,
su deposu, hacimlerinden olusmaktadir. Zemin kat bina girisi, 2 adet mesken ve sosyal alan hacimlerinden
olusmaktadir. 1.Normal kat 2 adet mesken, mescit, elektrik panosu, sosyal alan hacimlerinden olusmaktadir.
Diger normal katlarda her katta 4 er adet mesken olmak Uzere toplam 20 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir, beton ve duvar iscilik iseri
tamamlanmistir. Dis siva, mantolama, i¢ siva ve algi isleri tamamlanmistir.

E4 Blok: Parselin glineyinde konumludur. Tasinmaz projesine gére Bodrum+ Zemin+ 5 Normal kat olarak
planlamis ve insasi devam etmektedir. Tasinmaz projesinde Bodrum katta siginak, atik ayristirma, sosyal alan,
su deposu, hacimlerinden olusmaktadir. Zemin kat bina girisi, 2 adet mesken ve sosyal alan hacimlerinden
olusmaktadir. 1.Normal kat 2 adet mesken, mescit, elektrik panosu, sosyal alan hacimlerinden olusmaktadir.
Diger normal katlarda her katta 4 er adet mesken olmak lzere toplam 20 bagimsiz bolimden olusmaktadir.
Bina girisi zemin katta gliney cepheden saglanmaktadir. Binanin kalip, demir, beton ve duvar isgilik iseri
tamamlanmistir. Dis siva, mantolama, i¢ siva ve algi isleri tamamlanmistir.

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz E’:ZMNS A L

Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amacla kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde
herhangi bir yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacla kullanildigi hakkinda bilgi

Tasinmazin 10.07.2024 tarihli ruhsat eki mimari proje incelenmistir. Buna gére parsel lzerinde toplam 31774
m2 alanh 4A yapi sinifi yapi insa edilmesi planlanmaktadir. Projesine gore parsel 10 blokta toplam 204 adet
bagimsiz bolim bulunmasi planlanmis ve insaat faaliyetleri devam etmektedir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iligkin
Bilgi:

Tasinmazin 10.07.2024 tarihli ruhsatlar eki mimari proje incelenmistir. Ruhsatlara aykiri bir durum tespit
edilmemistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.
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6. EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIizi VE KDV KONUSU

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel
unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
o Miuilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden hayata gegirilebilir mi?

ilk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin gercekten en
verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari tGlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde stabil bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum se¢enegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten stabil kalmaktadir. Bu durum, bir
milkln finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki
acidan mimkidn olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkul imar planina gére “Konut Alani” lejantli arsa olup, en etkin ve verimli
kullaniminin plan fonksiyonu dogrultusunda olacagi diisiiniilmektedir.
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KDV Konusu:

29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede 5359 Sayili Cumhurbaskani Karari ile Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma
Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar 1 Nisan 2022 tarihinden
itibaren gecerli olmak tzere yayimlanmisti. S6z konusu degisikliklerin uygulama esaslarina iliskin Katma Deger
Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig Taslagi (Seri No: 41) 4 Nisan 2022 tarihinde
Gelir idaresi Baskanhigr’nin internet sitesinde yayimlanmustir.

5339 sayili CB Karari sonrasinda konut teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarina iliskin agiklamalari asagidaki
sekildedir.

1 Nisan 2022 Tarihinden Once Yapi Ruhsati Alinan Konutlar igin:

Taslak Teblig’de 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlarin 1 Nisan 2022 sonrasi tesliminde;

Net alani 150 m2’ye kadar konut teslimlerinin;
Blyuksehir statlisiinde olmayan yerlerde %1,

Buyuksehirlerde, 2007/13033 sayili BKK’nin 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile kaldirlmadan énceki 1 inci
maddesinin altinci fikrasi kapsaminda %1, %8 veya %18

Net alani 150 m2'yi asan konutlarda ise %18,
KDV’ye tabi olarak belirtilmektedir.
1 Nisan 2022 Tarihinden Sonra Yapi Ruhsati Almis Konutlar igin:

Teblig kapsaminda 1 Nisan 2022 tarihinden sonrasinda yapi ruhsati ainmis konut teslimlerinde, konut net
alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %8,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin %8, 150 m2’nin
Gzerindeki kismi icin %18,

Yine ilgili Karar’da yer aldig1 sekilde 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak
belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde déniisiim projeleri ile kamu kurum ve kuruluglari ile
bunlarnin istirakleri tarafindan ihalesi 01.04.2022 tarihinden itibaren yapilacak konut ingaati projelerinde:

1/4/2022 tarihinden sonra alinan yapi ruhsatlarina gére yapilan konutlarin tesliminde, konutun net alaninin;
150 m2 veya daha az olmasi durumunda %1,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin (%1), 150 m2’'nin
Uzerindeki kismi igin %18,

KDV orani kullanilacagi agiklanmistir.

Tasinmazin 1.04.2022 tarihi sonrasi ruhsath mevcut durumda tasinmazlarin 150 m2 alti konut projesi olmasi
dikkate alinarak KDV orani %8 olarak belirlenmistir. Ancak 07.07.2023 tarih 7346 nolu Cumhurbaskanlig
Kararnamesiyle tebligde yer alan %8 olan KDV orani %10 %18 olan KDV orani %20 olarak degistirilmistir.

Buna gore taginmazin KDV orani %10 olarak belirlenmigtir. (Kat irtifakinin kurulacagi kabul edilmistir)

Not: Konu uzmanlik alanimiz disinda olup kesin durum icin konu uzmanlarindan goris alinmasi Onerilir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

() A
Gugcla Yonler

A

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

Sehir merkezine yakin olmasi,

Bolgede vyasanan depremlerden sonra zemini
nedeniyle tercih edilen bir konumda yer almasi

Bolgede yapilasmanin seyrek olmasi,

1.derece deprem bolgesi icerisinde yer almasi

Firsatlar

Tehditler

Sehir merkezine ve Karayoluna yakin olmasi
Deprem sonrasinda yeni insa edilecek vyapilara
talebin daha fazla olmasi

Ekonomide yasanan negatif dalgalanmalarin

ingaat maliyetlerinde olumsuz etkileri.
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8. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME NEDENLERi

Arsa Emsalleri;

KONU
KONUMU VE OZELLIKLERI ALAN SATIS DEGERI BiRIM DEGER | GAYRIMENKULE ILETiSiM BiLGisi
GORE DURUM
Tasinmazin bulundugu bdlgede E:1.60 imarli olan 2.604n? alanli arsanin 365m? alanl . Emlak Ofisi
EMSAL 1
hissesi olup 2.250.000TL bedelle satikir. 365m2 | 2.250.000TL 6164TL/m2 Daha iyi 0553 753 44 44
Tasinmazn bulundugu bdlgede 4718 ada 6 parsel nolu tasinmazla ayniimar sarfarina Emlak Ofsi
EMSAL 2 |sahip olan 2.303n? alanli arsanin 265m? alanli hissesi olup 1.000.000TL bedelle 265 m2 1.000.000 TL 3.774TLIm2 Daha Kot ak OISl
satlitr. 0505 110 60 65
Tasinmazn bulundugu bélgede E:1.60 imarli olan 2.750n? alanl arsa olup L Emlak Ofisi
EMSAL 3 18.000.000TL bedelle satiktr. 2750 m2 [ 18.000.000 TL 6.545TL/m2 Daha iyi 0532 174 48 44
ARSA EMSALLERI UYGUNLA STIRMA SI
Pazarhk/ Konum . . Yapilasma .. S
» 5 . Hisseli piias DUZELTILMIS
Emsal Birim Deger Yikim Serefiyesi . Hakki .
. . . Serefiyesi FIYAT (TL/m?)
Maliyeti | Diizeltmesi Farki
1 6.164 TL/m2 -10% -25% 13% -30% 3.291 TL/m2
2 3.774 TL/m2 -10% 6% 13% 0% 4.068 TL/m2
3 6.545 TL/m2 -10% -35% 0% -30% 2.680 TL/m2
3.347 TL/m2
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Konut Emsalleri;

EMSAL

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

Emsal Karsilastirma Yoéntemi,
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek

KONU
KONUMU VE OZELLIKLERI ALAN SATIS DEGERI | BiRiM DEGER | GAYRIMENKULE iLETISIM BILGiSi
GORE DURUM
Tasinmazin bulundugu bélgede 4 .katta konumlu olan 3+1 oda sayili ve Emlak Ofisi
EMSAL 4 |105m? alanl mesken 3.750.000TL bedelle satliktr. Emsal site 6zellikleri 105 m2 3.750.000 TL 35.714TL/m2 Daha Kot miak Ots!
o : P 0(533) 154 44 67
olmadigi igin serefiyesi daha diistiktiir.
Tasinmazin bulundugu bélgede benzer site dzelliklerinde ancak manzara L Emlak Ofisi
EMSAL 5 serefiyesi daha dusiik 4+1 tagsinmaz pazarlikli olarak satiiktr. 155 m2 6.000.000 TL 38.710TL/m2 Daha Kot 0(532) 13108 55
Tasinmazn bulundugu bélgede 2.katta konumlu olan 2+1 mesken Emlak Ofisi
EMSAL 6 |pazarlkli olarak satliktr. Emsal site 6zellikleri olmadigi igin serefiyesi daha | 90 m2 2.850.000 TL 31.667TL/m2 Daha Koét
o 0(530) 957 51 03
diguktir.
KONUT EMSALLERI UYGUNLA STIRMASI
Konum/Site o A
I Pazarhk/Yikim Serefiyesi DUZELTILMIS
Ems 1rim veger 2 q ereiyesi .
g Maliyeti erefyest FIYAT (TL/m?)
Diizeltmesi
35.714 TL/m2 -10% 25% 40.178 TL/m2
38.710 TL/m2 -10% 24% 43.200 TL/m2
31.667 TL/mM2 -1% 20% 35.340 TL/m2
39.573 TL/m2

asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.

PARSEL DEGERI

. Kose -
Brut Net Ana . Birim I
i DEGERI
ADA  PARSEL Yuzdlgimi  Yazolcimi Yol  Manzara Parsj 'ma; Folnks'yon/ Degeri
() () cephesi veya 4 apilagma (TL/m?) (TL)
cepheli
0 1021 19.242,23 19.242,23 Yok Sehir Evet Konut/ E:1,2 3.347 ~64.400.000
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Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemiile deger tahmini takdir eder. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirnmlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

Tasinmazlar 4A yapi grubunda yer almakta olup Cevre Sehircilik Bakanhgl yapi yaklasik birim maliyetleri
kapsaminda 15.300 TL/m2 olup yapi durumu, site 6zellikleri vs dikkate alinarak 17.500 TL/m2 alinmasina kanaat
edilmistir. Taginmazin satis fiyatinin ise 39.000 TL/m2 civarinda oldugu gorulmekte olup bagimsiz bélim bazinda
kat serefiyelendirmesine gore elde edilen degere gore ortalama m2 birim deger 39.321 TL/m2 olarak takdir
edilmis olup bagimsiz bélim bazinda deger tablosu rapor eklerinde sunulmustur.

RAPOR NO: ZIRAAT GYO-19

EMSAL“

SUBE ADI
Gayrimenkyl Dederlemne ve Dangmanik A,

MUSTERI ADI ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Kat Karsiligi 13% Arsa Sahibine Disen Degeri 106.171.000TL
Net Arsa Alani 19.242,23 m2 Proje Suresi (Ay) 24
TAKS 0,2 Proje Riski 4%
KAKS 1,2 Finansman Maliyeti 30%
Arsa Degeri 70.072.860TL
Arsa m2 Birim Degeri 3.642TL/m2
Satilabilir Alan 20.770 m2 Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani
Toplam insaat Alani 31.774 m2 Muteahhite maliyet 556.045.000TL
Yapi Birim Maliyeti 17.500TL/m2 Muteahhit Geliri 710.529.000TL
Proje Maliyeti 556.045.000TL Kar /Zarar 154.484.000TL 28%
Toplam Ciro 816.700.000TL Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsayi satin alarak proje bedeli 626.117.860TL
Muteahit kari 190.582.140TL 30%

Yontem kapsaminda alanlarda proje alanlari esas alinmistir.

KAT KAT ALANI SATILABILIR ALAN SATIS BiRiM DEGERI SATIS DEGERI

r
TUM KATLAR 31.774 m2 20.770 m2 39.321TL/m2 816.700.000TL
TOPLAM 31.774 m2 20.770 m2 816.700.000TL
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9. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin Arsa degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ve Proje Gelistirme Yontemi kullaniimistir. Her iki
yontemle elde edilen sonuglarin birbirini destekler nitelikte oldugu gortlmustir. Tasinmazin nihai deger
takdirinde her iki yontemle elde edilen sonuglarin ortalamasinin alinmasina kanaat edilmistir. Parsel (izerinde
yer alan yapilarin degerlemesinde Maliyet Yontemi kullaniimistir.

PARSEL DEGERI

Net Yiizslcami KARSEIKS;ILRMA PROJE GELiSTIRME NiHAI DEGER YUVARLATILMIS
et Yuzolgumu - H i i ~
ADA PARSEL () VONTEMI YOTLEMI (1) NIHAI DEGER
(L) () (TL)
0 1021 19.242,23 ~64.400.000 ~70.100.000 ~67.250.000 ~67.300.000

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri,
miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z
onlinde bulundurularak degerlendirilmistir.

PARSEL DEGERI

) e e Brit Birim Net Birim N
Brut Yuzolgimi Net Yuzélgimi .. .. ARSA DEGERI
ADA PARSEL (m?) (m?) Degeri Degeri (1)
(TL/m?) (TL/m?)
0 1021 19.242,23 19.242,23 3.498 3.498 67.300.000
YAPILAR
Birim .
Blok Yapi N Ingaat v TAMAMLANMASI
Alan Deger . NATAMAM DEGERI ..
Sayis Durum  Yapi Adi Seviye DURUMUNDA YAP| DEGERI
(m?) (TL/m? X (TL)
1 u si (TL)
)
10 yi 10 adet blok 31.774 15.300 32% 155.565.000 486.140.000
Ld
Natamam Yasal Cevre Dizenlemesi / Serefiye vs. 105.780.000 TL
r
Natamam Mevcut Cevre Duzenlemesi / Serefiye vs. 105.780.000 TL
Ld
NATAMAM YASAL DURUM DEGERi TOPLAM 328.645.000 TL
NATAMAM MEVCUT DURUM DEGERi TOPLAM 328.645.000 TL

Tamamlanmasi Durumundaki Yasal Cevre Duzenlemesi /
Serefiye vs.

330.560.000 TL

Tamamlanmasi Durumundaki Mevcut Cevre Dizenlemesi
/ Serefiye vs.

330.560.000 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI YASAL DURUM
DE&ERI TOPLAM 816.700.000 TL
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI MEVCUT DURUM

DEGERi TOPLAM 816.700.000 TL
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9.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Rapor iceriginde yer verilmeyen asgari husus ve yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Belgelerin Tam
ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iliskin Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan
ve ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan
varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hikkmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur. insaat siirecine iliskin
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

9.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin tasinmazin devrine engel bir durum bulunmamaktadir.
9.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

9.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz 19.01.2024 tarihinden itibaren GYO portféylnde yer almaktadir.

9.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk degildir.

9.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
goriis

“Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde, 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 sakhi kalmak Uzere, ortakliklar veya
ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
ahsveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. “
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Huktmleri dogrultusunda Proje olarak GYO portféyiine dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi diistinilmektedir.

9.9. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan
edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkulln imar
durumu yapilasma sartlariile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve c¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi
tim faktorler dikkate alinarak bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yiikseltici ve kiymet districli mispet menfi tim faktorler géz 6niinde bulundurularak yapiimistir.
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9.10. Sonug

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu yer, alt yapisi, bélgesel gelisimi, gelecek projeksiyonlari, yakin
cevresi, imar durumlari, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe durumu ve alansal blyklGgu gibi
degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri gdz 6niine alinmis, takdir edilen nihai pazar degeri asagida verilmistir.

Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degerleri ve bu degerlere
ait olusabilecek arsa paylari rapor eklerinde sunulmustur.

Natamam Durum igin

328.645.000 TL (KDV Harig) UCYUZYIRMISEKIZMILYONALTIYUZKIRKBESBIN TURKLIRASI
361.509.500 TL (KDV Dahil) UCYUZALTMISBIRMILYONBESYUZDOKUZBINBESYUZ TURKLIRASI

Takdir Edilen Deger (KDV Harig) | Takdir Edilen Deger (KDV Dakhil)
(TL) (TL)
328.645.000,00 361.509.500,00

Ada/Parsel

0 ada 1021 parsel

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda arsa degeri icin %10 KDV orani esas
alinmistir.

Tamamlanmasi Durumu igin

816.700.000 TL (KDV Hari¢) SEKiZYUZONALTIMILYONYEDIYUZBIN TURKLIRASI
898.370.000 TL (KDV Dahil) SEKizYUZDOKSANSEKIZMILYONUCYUZYETMISBIN TURKLIRASI

Ada/Parsel

Takdir Edilen Deger (KDV Harig)
(TL)

Takdir Edilen Deger (KDV Dahil)
(TL)

0 Ada 1021 Parsel

816.700.000,00

898.370.000,00

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda Konut vasifli tasinmaz igin %10 KDV orani
esas alinmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
*KDV tarafimizin uzmanlik alani olmayip teblig cercevesinde tarafimiza yapilan yoruma dayali olup alinacak resmi géris ve
bilgiye gore revize edilebilir.
UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanmistir.

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme uzmaninin lcreti raporun herhangi bir bolimine bagh degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
e Degerleme uzmani milki kisisel olarak denetlemistir.

e Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.

ABDULLAH Alper KOZAN Giilhan DOGAN
HARUN AYDIN
Degerleme Uzmam Denetmen Sorumlu Degerleme

Uzmam

SPK Lisans No: 410669 SPK Lisans No: 402319 SPK Lisans No: 400254
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