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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 22.12.2025

Rapor Numarasi 2025.2GY0.7

Raporun Konusu Sanlurfa, Haliliye, Atatiirk Mahallesi, 6994 Ada, 2 Parsel

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

Degerleme Konusu ve

Kapsami Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan

“Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle
rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapilmigtir.

e s burapor, Seksenbir (81) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasasi hilkiimleri
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2025.2GY0.7/ 22.12.2025

Dederleme Konusu

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel lizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

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

T larin Agik

AZilensTaz artn /gl AtatlUrk Mahallesi, Meteroloji Caddesi No:19 Haliliye / SANLIURFA

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

Fiili Kullanimi

Tasinmaz halihazirda Dedeman Oteli olarak kullaniimaktadir.

(Mevcut Durumu)
Haliliye Belediyesi imar Miidiirligi tarafindan alinan bilgiye gére; tasinmazin bulundugu parselin
“1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani dahilinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin: Konaklama Tesis

imar Durumu Alani (Otel), Ayrik Nizam, Emsal: 3.50, Hmaks: 39.50 m olarak belirlenmistir.”” Ayrica ilgili
kurumdan edinilen bilgi gbre 6994 ada 2 parsel numarali tasinmazin yola terk, yesil alana terk vs.
bulunmamakta olup, riskli alan ve kentsel donlisiim boélgesi icerisinde yer almadigi bilgisi alinmistir

Kisithhik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Yasal 520.000.000,00 &

Durumuyla KDV

Ha’;": TOP lam ( Besyiizyirmimilyon Tiirk Lirasi )

Degeri

Tasinmazlarin Yasal 624.000.000,00 &

Durumuyla KDV

Dalz:l TOP lam ( Altiylizyirmidortmilyon Tirk Lirasi )

Degeri

Tasinmazlarin 581.860.000,00 &

Mevcut Durumuyla

KD|0/H.arl; Toplam ( Begyiizseksenbirmilyon Sekizyiizaltmigbin Tiirk Lirasi )

Degeri

Tasinmazlarin 698.232.000,00 £

Mevcut Durumuyla

KDYD_ah" Toplam ( Altiylizdoksansekizmilyon ikiyiizotuzikibin Tiirk Lirasi )

Degeri
Tasinmaz halihazirda Dedeman Oteli olarak kullaniimaktadir. Degerleme sirecini olumsuz

Aciklama . .
etkileyecek bir durum olusmamistir.

R Lo

aport Murat DIKICi - SPK Lisans No: 408701
Hazirlayanlar
Denetmen Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIG- SPK Lisans No: 400479
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Bolim 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2 Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiiri / Baghk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan
1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6. Degerleme Tarihi

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

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

1.1 Rapor Tarihi :22.12.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.Z2GY0.7
1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Murat DIKICI (SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.12.2025 ile
19.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
13.10.2025 / 2025.2GYO.7

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. $’nin talebi izerine; Sanlurfa ili, Haliliye ilcesi, 6994 ada,
2 parsel lizerindeki 12 Katli Betonarme Otel ve Arsasi nitelikli taginmazin mevcut piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar oOzelinde 25.12.2024 tarihinde 2024.ZGYO.10 sayili raporda K.D.V. harig
385.900.000,00 % ( Ugylizseksenbesmilyon Dokuzyiizbin Tiirk Lirasi ) takdir edilmistir.
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Bolim 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

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

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

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

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

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETIi
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No:12 Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde oncl sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirnm degeri sunan 6zgin projeler
gelistirerek istikrarh bilango blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektériinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.

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

Telefon 0216 590 15 40
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

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

2.4. isin Kapsami

Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 Ada, 2 Parsel Olan “12 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” Vasifli
Tasinmazin Gliniim{iz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

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

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

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

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

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

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

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Gevresel Ozellikleri:

Sanhurfa, Sanhurfa, (eski adiyla: Ruha) halk
arasindaki kisa adiyla Urfa veya eski caglarda bilinen
adiyla Edessa, Tirkiye'nin Sanliurfa ilinin merkezi
olan sehirdir. Yazlari son derece sicak ve kurak bir
iklime sahip olan sehir, kisi serin ve nemli gegirir. 2
milyonu askin nifusuyla Gilineydogu Anadolu
Bolgesi'nin en kalabalik sehri olan Sanliurfa, ayni
zamanda yaklasik 20,4 ortanca yas ile Tiirkiye'nin en
dinamik ntfusa sahip ilidir.

Sehrin yaklasik 12 km kuzeydogusunda, MO 10.000
yilina ait oldugu dusindlen ve diinyanin bilinen en
eski tapinagl olan Gobeklitepe bulunmaktadir.
Gobeklitepe'nin kesfi ile birlikte bu bolgenin, tarim devriminin gergeklestigi ilk insan yerlesimleri aginin bir parc¢asi oldugu
ve kokli bir tarihi gegmisinin bulundugu ispatlanmis oldu.

Halk hikayelerinde ve dini inanclarda ibrahim Peygamber ve Kral Nemrud hikdyelerine konu olmus olan, Peygamberler
sehri ve kutsal sehir gibi tanimlamalarla anilmis olan sehrin Nemrud tarafindan kurulduguna inanilmistir.

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

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

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

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

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

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) acikladigi 2011 yilina iliskin "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari" dikkate
alinarak Sanhurfa, 12 Kasim 2012 tarihli ve 6360 sayili kanun ile biyilksehir oldu.

Haliliye ilgesi,

-
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Glneydogu Anadolu Bolgesi'nde yer alan Sanhurfa Il'inin
ilcelerinden biri olan Haliliye Belediyesi Sehrin merkezinde yer
almaktadir. Doguda Mardin, kuzeydoguda Diyarbakair,
kuzeybatida Adiyaman ve batida Gaziantep illeriyle komsu. Firat
Nehri, Sanliurfa ili ile Adiyaman arasinda sinir olusturarak bu
glzel kenti zenginlestiren dogal glzelliklerden biridir.
Sanhurfa'nin en bilinen ilgelerinden biri olan Haliliye yurt ici ve
yurt disindan gelen turistler icin dnemli bir yer olarak arz ediliyor.
Haliliye, sahip oldugu tarihi ve dogal glizellikleriyle unutulmaz bir
gezi firsati sunuyor.

Tlrkiye'nin tarihi ve kiltiirel zenginlikleriyle dolu olan RJ —

Haliliye, tarihi ve dogal giizellikleriyle dolu olan bu sehrin en gekici ilgelerinden biridir. Ziyaretgiler, Gobekli Tepe gibi diinya
mirasi olan arkeolojik alanlari gezebilir, Balikligdl ve Harran'in antik sokaklarinda tarihi bir yolculuga cikabilirler. Halil-Gir
Rahman Camii'nin blyili atmosferinde duygusal bir deneyim yasarken, Cendere Koprisi'niin tarihi dokusunda adeta
zaman yolculuguna cikabilirler.

Tarihteki en eski ve en bilyiik ibadet yeri olan Gébeklitepe, M.O 10 bin yilina kadar uzanan bir yapiya ev sahipligi yapiyor.
Kesfedildigi tarihten giinimiize gelene kadar yerli ve yabanci birgok turist tarafindan yogun ilgi géren Sanliurfa Haliliye
ilcesinin tarihin gizemli gerceklerini ortaya cikariyor ve tekrar sorgulanmasini sagliyor. Orencik Kéyii'nde yer alan
Gobeklitepe, Sanliurfa’ya 20 km mesafede yer aliyor. Mezopotamya olarak adlandirilan Gobeklitepe, yizyillar boyunca pek
cok uygarligin hem dogusuna hem de ¢okisline taniklik etmistir. Bu sebepten dolayi kritik ve 6nemli bir nokta olarak kabul
edilen bolge, Ust Uste dizilmis taslardan ve dev siitunlardan olusuyor. Dini amach yapilan bu T seklindeki siitunlarin boyu
3-6 metre arasinda olup, Ulzerinde insan ve hayvan figlrleri bulunuyor. Tarihteki en eski tapinaklardan biri olan
Gobeklitepe, ayni zamanda diinyanin en biyik tapinma merkezi olarak biliniyor. UNESCO tarafindan 2011 yilinda Diinya
Miras Gegici Listesi’ne alinmistir.

3.1.2. Ulasim Baglantilan:

Degerleme konusu tasinmaz, Sanlurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 ada, 2 parsel olan “12 Katli Betonarme
Otel ve Arsasi” vasifli tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak, Meteoroloji Caddesi ile Sehit Nusret Caddesi kesisimin de No:19
da yer almakta olup Atatiirk Bulvarina 470 m mesafede yer almaktadir.
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3.1.3. Tanimu:

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

®
0.0

Degerlemeye konu tasinmaz onayli mimari projesine goére 3 bodrum + zemin + 11 normal + ¢ati kath olarak
projelendirilmis ve insa edilmistir. Tasinmazin 3. Bodrum kati; siginak ve kazan dairesi hacimlerinden olusmakta
olup briit 1.500 m? kullanim alanina sahiptir. 3. Bodrumun zeminleri sap betonu kapli duvarlari plastik boya
boyalidir.2. bodrum kati; hamam, dinlenme alani, havuz alanlari, esya deposu, spor salonu, bay-bayan wc-dus-
soyunma, camasir deposu, servis avlusu ve koridor hacimleri bulunmakta olup briit 1.500 m? kullanim alanina
sahiptir. 2. Bodrum katin zeminleri seramik kapli duvarlar yer yer seramik, yer yer saten boya boyalidir.1. bodrum
kati; soguk malzeme deposu, fuaye, vestiyer, mutfak, icecek deposu, yiyecek deposu, bay-bayan wc, engelli wc,
depo hacimleri bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede yaklasik 400 m? asma kat olusturuldugu
goérilmistir. 1. bodrum kat yasal olarak 1.280 m?, mevcutta 1.680 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat;
restaurant, bay-bayan wc, engelli wc, vestiyer, satis ofisi, muhasebe ofisi, sekreter, genel midir, santral, bagaj,
lobi ve otel girisi hacimleri yer almakta olup briit 1.070 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin katin zeminleri seramik
kaplama, restoran zeminleri ahsap parke kaplamali, mutfak alaninda zeminler ve duvarlar fayans kaplamadir. idari
odalarda zeminler ahsap parke kaplamali, duvar zeminleri duvar kagidi ile kaphdir. Zemin katta 50 m? kullanimli
teras hacmi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede yaklasik 170 m? biyiikliigiinde tizeri elektrikli tente ile
kapali, kenarlari cam balkon sistemi ile kapanmis bir alan olusturuldugu gorilmustir. 1. Normal kat; brit 670,00
m? kullanim alanina sahip olup toplanti odasi, fuaye, bay-bayan wc, servis mutfagi, business center, vip toplanti
salonu, fuaye, 2 adet toplanti odasi, fuaye zeminleri seramik kaplama, toplanti odalarinda zeminler halifleks ile
kaph olup duvarlar ahsap kaplamadir. Oda ve hol zeminleri halifleks kapli, duvarlar saten boyali, islak zeminlerde
zeminler ve duvarlar seramik kaplamadir. Ayrica 1. katta 50 m? kullanimli teras hacmi bulunmaktadir. 2. 3. 4. 5. 6.
7.8.9.10. 11 normal katlar briit 710,00 m? ye sahip olup bu katlarda cesitli sayilarda otel odalari bulun maktadadir.
Tlm odalarin zeminleri seramik kapl duvarlari duvar kagidi kaplidir. Banyo-wc alanlarinin zeminleri ve duvarlari
seramik kapli vtirifiye ve armatirleri mevcuttur. 2. 3. 4. 5. normal katta 1ler adet engelli odasi, 13 er adet standart
oda, 6. 7. 8. 9. 10. normal katlarda, 13’er adet standart oda, 11. normal katta kral dairesi, 12 adet standart oda
bulunmaktadir. Cati kati onayli mimari projesine gére 245 m? teknik hacim 250 ™ ve 310 acik teras alanlarindan
olusmakta olup mahallinde yapilan incelemede 14 oda olusturuldugu ve otel odasi olarak kullanildigi gortlmustr.
Cati katt mahallinde yaklasik 700 m? kullanim alanina sahiptir.

OTEL OZELLIKLERI: Degerleme konusu tasinmaz Dedeman Otel adiyla isletiimektedir. Projesine gére 133 oda
bulunmaktadir. Ancak mahalline yapilan incelemede ¢ati katina 14 adet oda olusturuldugu gorilmustir. Otel
toplamda 147 oda ve toplam yatak kapasitesi 294 adettir. Otelde 4 adet engelli odasi, 142 adet standart oda ve 1
adet kral dairesi bulunmaktadir. Otelin lobi alanlarinda zeminler mermer kapli iken katlarda zeminleri duvardan
duvara hali kapl olup, duvarlari duvar kagidi. Otel lobisinde 2 adet misteri ve 1 adet personel asansor olmak lzere
3 adet asansor bulunmaktadir. Otel icinde zemin kattta bekleme alani ve restorant bulunmaktadir. Otelin 3.
bodrum katinda kazan dairesi ve siginak alani, 2. bodrum katinda hamam, dinlenme alani, havuz alanlari, esya
deposu, spor salonu, bay-bayan wc-dus-soyunma, ¢amasir deposu, servis avlusu ve koridor hacimleri 1. Bodrum
katinda malzeme deposu, fuaye, vestiyer, mutfak, icecek deposu, yiyecek deposu, bay-bayan wc, engelli wc, zemin
katinda lobi, 1. normal katinda fuaye, bay-bayan wc, servis mutfagi, business center, vip toplanti salonu, fuaye, 2
adet toplanti odasl. 2 ile 12 katlarda toplamda 147 adet oda bulunmaktadir. Odalarin tamaminda banyo, klima,
minibar, tv ve i¢ hat telefon bulunmaktadir. Odalarda ise klima, minibar, televizyon ve i¢ hat telefonlari
bulunmaktadir. Otelde destek ekipman olarak 1 adet 250 KW giliclinde jenerat6r bulunmaktadir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit

Bilgileri
ili Sanhurfa
iigesi Haliliye
Mabhallesi Ataturk
Koy -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No. N41-C-06-C-4-B
Ada No. 6994
Parsel No. 2
Yiizélgliimii 2.040,35 m’
Ana Tasinmaz Vasfi 12 Kath Betonarme Otel ve Arsasi
Malik Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
Tarih 1 | 28.11.2022
Cilt : | 57
Sayfa 5276
Yevmiye No. 45053
Tasinmaz ID 125633105

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

Degerleme konusu Tasinmaza ait Haliliye Belediyesi imar MudurlGgii arsiv dosyasi icerisinde 23.07.2004 tarihli 488/4 sayili
yeni yapi ruhsati, 01.09.2006 tarih ve 2006/17/68 sayili tadilat ruhsati ve 19.04.2007 tarih 08/21 sayih Yapi kullanma izin
belgesi incelenmistir.

RUHSAT TABLOSU

YOL KOTU YOL KOTU =
S BELGE KULLANIM it TOPLAM KAPSADIGI .
ADA | PARSEL BELGE TURU S BELGE NO A ALT KAT UsTO KAT e A iNSA DURUMU
SAYISI SAYISI
6994 2 YENI YAPI RUHSATI | 23.07.2004 488/4 OTEL 3 12 15 9.992,00 m> | iINSA EDILMEMIS
6994 2 TADILAT RUHSATI | 01.09.2006 | 2006/17/68 OTEL 3 12 15 11.247,00m? | INSA EDILMIS
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TABLOSU
BELGE BELGE | KULLANIM | YOLKOTU ALT YoL koTu TOPLAM KAT | KAPSADIGI iNSA

ADA || PARSEL BELGE TURU TARiHi NO AMACI KAT SAYISI USSLL:"';’:\T SAYISI ALAN DURUMU
6994 2 YAPI KULLANMA iZiN | 19.04.2007 | 08/21 OTEL 3 12 15 11.247,00 m? | iNSA EDILMIS

Degerleme konusu Tasinmaza ait Haliliye Belediyesi imar MidirlGgi arsiv dosyasi icerisinde 23.07.2004 tarihli kat
irtifakina esas mimari projesi, 29.08.2006 tarihli mimari tadilat projesi incelenmistir.

MiMARI PROJE TABLOSU

ADA PARSEL BELGE TURU BELGE TARIiHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
6994 2 MiMARi PROJE 23.07.2004 OTEL 9.992,00 m? iINSA EDILMEMIS
6994 2 TADILAT PROJE 29.08.2006 OTEL 11.247,00 m? iINSA EDILMIS

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

/
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***[rtibat kisisinden temin edilen belgeye gére 07.07.2009 tarihli, 11940 sayili Kiiltiir ve Turizm Bakanlig tarafindan 5
yildizl otel statiisiinde olarak Turizm isletmesi Belgesi beyan edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

15.10.2025 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi (izerinden alinmis takyidat kaydina gore degerleme konusu
parsel 12 Kath Betonarme Otel ve Arsasi niteligindedir. Degerleme konusu tasinmaz Otel olarak kullaniimakta olup,
takyidat kaydi ile halihazirdaki kullanimlari uyumlu durumdadir.

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

TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi Gzerinden alinmis takyidat kaydina gore son (¢ yil icerisinde miulkiyet degisikligi
gorilmemistir..

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 15.10.2025 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi
Gzerinden alinmis takyidat kaydi Gzerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Teferruat Bilgileri:

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

-KETTLE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

-MIiNi BAR (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-YATAK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-ETAJER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-MASA LAMBASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-AYAKLI LAMBA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

-SEHPAHA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KOLTUK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TELEFON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-BANYO RAFI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-GARDROP (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KANEPE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
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—YU\)ARLAK MAGSA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-KOLTUK TAKIMI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

-AVIZE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TV (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-PROJEKSIYON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-PROJEKSIYON PERDESI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-DIKDORTGEN MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-DAR DUZ MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-YUVARLAK MASA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TEKLI KOLTUK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SEHPA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SALON TiPi KLIMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

-SPLIT KLIMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KURSU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

-OFiS MASASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SANDALYE (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-PC (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SPLIT KLIMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-TELEFON (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-PRINTER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KITAPLIK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SERVER (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KAT TEMIZLIK EKIPMANLARI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-KAMERA SISTEMI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
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—TRA'FOA(04.O4.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

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

-VAKUMLU LEKE GCIKARMA MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-UTU PASKALASI VAKUMLU KOLLU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-EL UTUSU (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-AVADANLIK (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

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

-112 TON PRIZMA MOD. DEPO (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-SANAYI TIPI DUZ DIKIS MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
-MUTFAK PISIRICILERI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

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

-MUTFAK YIKAMA MAKINALARI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-CAY KAHVE MAKINASI (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-JENERATOR (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-ISITMA SOGUTMA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)

-SOGUK ODA (04.04.2018 tarih, 14436 yevmiye)
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BU BELGE TOPLAM 11 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarih: 15-10-2025-16:25
‘weblopu '
Kayd Olugturan: GETIN BEGIG ( FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

[ Makbuz No [ Dekont No [ Basvuru No |
| 256325709403 [ 202510151531-F14443 [ 70940 |
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6994/2
Taginmaz Kimlik No: 125633105 AT Yizélgim(m2): 2040.35
ilfiige: SANLIURFA/HALILIYE Bafjimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Haliliye
Mahalle/Koy Adi: ATATURK Mah.
Mevkii: . Bagimsiz Bslim Net
Cilt/Sayfa No: 57/5276 G S0
K' "t ;’fa & Ak’: - Blok/Kat/Girig/BBNo:
AT ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 12 Katl Betonarme Otel Ve Arsasi
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
1195937 26-32°TV 26-32'TV 133 300 Tiirk Sanlurfa
Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1195938 KETTLE KETTLE 133 20 Tiirk Sanlurfa
1N
MAKINALARI Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196005 GAY KAHVE MAKINASI GAY KAHVE 1 4500 Tiirk Sanlurfa
MAKINASI Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196006 JENERATOR JENERATOR 1 13000 Sanlurfa
Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196007 ISITMA SOBUTMA ISITMA SOGUTMA 1 230000 Sanlurfa
Turk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
1196008 SOGUK ODA SOGUK ODA 1 37000 Sanlurfa
Tiirk Lirasi (Kapatildi) -
04-04-2018 14:04 -
14436
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
711540714 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 1 204035 | 2040.35 34028.Y.
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kadastro
v Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geredi Koy/
Mahalle/
Mevki/Ada/
Parsel
10/M
Bilgilerinin
Diizeltilmesi
Islemi
28-11-2022
45053
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) sfidcpd70h7 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Haliliye Belediyesi incelenmistir. Mevcut imar
planina goére “1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani dahilinde, Sanlurfa ili Halil-ir Rahman Goli Besleme Havzasinda
oldugu, imar fonksiyonunun; Konaklama Tesis Alani (Otel), Emsal: 3.50, Hmaks: 39.50 m, kuzey ve dogudan 5 metre, gliney
ve batidan 7 metre olarak belirlenen yapi yaklasma mesafelerinde yapilasma kosullarina sahip oldugu, parselin yola
terkinin bulunmadig belirtilmistir.

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

Haliliye Belediyesi imar Miidiirligii’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz dzelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

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

Haliliye Belediyesi imar Midiirlig{’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde degisiklik olmamustir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

b) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
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 Kanunu’nun gecici 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 lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lctide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikiimleri sakhdir.” olarak ge¢mektedir. Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portféyliinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal glvenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi igin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Tasinmazlarin Gzerindeki projeye ait yapi
denetim firmasi bilgisine ruhsat ve iskan belgesinden ulasilamamistir. Fenni Mesul olarak; i. Murat TEPE, Ahmet YUKSEL,
M. Yilmaz AKSOY, Mustafa YAVUZ ve Ziya Oyman gecmektedir.
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3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

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

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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1AMIS#AS LI LS.

BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1.  Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3.  Maliyet Yaklagimi

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel dlcekte blyime gorinimi, enflasyonda gerileme egilimi slrerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler blylimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak Gzere gelismis tlke merkez bankalari bliylime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim dongilsline baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan llke merkez bankalari temkinli
yaklasimini siirdiirmustiir. Ozellikle yilin son ceyreginde ABD’de secim siireci kaynakl politika belirsizligi kiiresel iktisadi
faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve misilleme 6nlemleri, kiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiiresel 6lgekte yaygin tarifelere basta Cin olmak lizere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel biylime ivmesi baskilanmis ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu dénemde
blylmeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan (lkelere yonelik sermaye akimlari canlanmustir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD’nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kiiresel bliyime ve ticaret (izerindeki riskler varhgini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki diistis siireci son dénemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin dislsler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlari artis hizi ortalama enflasyonun lizerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde goérece yiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun ongorilenin Uzerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Manset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisl agisindan ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan tilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin 6ncesi yirmi yillik dénemde diinya bliyimesi ortalama yiizde 3,7 iken son vyillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yuzde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda blyiime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir 6nceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda blyliimesi, 2026 yilinda benzer bir gériiniimle ylizde 3,1 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir.

Ulkelere gére incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiclii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gérece yiiksek bir biiyiime
kaydederken Avro Bdlgesinde biyime yiizde 0,9 ile sinirli diizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve
ylksek enerji maliyetleri bliyiimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve gayrimenkul
sektoriindeki sorunlara bagli olarak ylzde 5,0 oraninda blylime kaydetmistir. 2024 yilinda yiizde 1,8 oraninda biiyliyen
gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylizde 1,5 ve ylzde 1,6 oranlarinda biylimesi beklenmektedir.

Turkiye’nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylizde 1,0 ve yizde 1,2 oraninda,
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Almanya’nin ylzde 0,1 ve yiizde 0,9 oraninda biylmesi dngorilmektedir. Ayni dénemde Birlesik Krallik’in sirasiyla ylzde
1,2 ve yizde 1,4 oraninda bliyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve ylzde 0,5 oraninda buylyecegi tahmin
edilmektedir. ABD'nin ise 2025 yilinda ylzde 1,9 oraninda biiyiimesi 6ngorilmekteyken 2026 yilinda ylizde 2,0 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yizde 4,3 bilyliyen gelismekte olan llkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine gore yiizde 4,1 ve
yuzde 4,0 oranlarinda biylimesi beklenmektedir. Gelismekte olan Glkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2025 ve 2026
yilllarinda sirasiyla ylzde 4,8 ve yilzde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda yizde 6,4 oraninda biylUmesi
ongorilmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tlketici giliveni ve gli¢li dis talepten olumlu
etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektérindeki kirilganhklar gibi devam
eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde asagi yonli baski olusturmaktadir.

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi (ilkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle biyik ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik goériiniim Gzerinde baski olusturmaktadir. Stiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6ntiimizdeki dénemde Ulkelerin biylime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

Dunya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler)
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Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

Grafik 1: Kiiresel Biiylime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)

2025 yih kiresel iktisadi faaliyet goriinimiinde bir 6nceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
ticaret hacmindeki artis, kiresel diizeyde ylizde 3,5, gelismis Ulkelerde yiizde 2,0 iken yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ylizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla ylzde 2,6, ylzde 1,8 ve yiizde 3,8 oranlarinda
gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve
korumacihktaki ylkselisle beraber daha da yavaslayarak ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet
ticaret hacmi artis hizinin gelismis Ulkelerde yiizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 3,2
oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

[Kiresel Hasila 35 | 33 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 1,8 | 1,8 1,5 1,6
ABD 29 | 2,8 1,9 2,0
Avro Bolgesi 05 | 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 2,2 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 43 41 4,0
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 51 4,7
Cin 54 | 50 4,8 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 3,6 | 3,5 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alt1 Afrika 3,6 | 40 4,0 4,3
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 3,5 2,6 1,9
Gelismis Ekonomiler 02 | 20 18 1,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 2,3 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlan

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dlinya Emtia Ithalat Agirliklarina Goére Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlan 6,6 | 5,6 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45
Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle eneriji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak iizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa siireli artislar gorilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ilimli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gecici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gozlenmis, ikinci ceyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun distsiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
donemde kiiresel talebin gériinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak lizere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.
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Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direncli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirirmlar manset enflasyonda disisi
desteklerken cekirdek enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yliksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte dnlimizdeki donemde enflasyona dair endiseleri canh tutmaktadir.

Bu cergevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirli faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirli oranda diistirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirimlarini kontrollli bicimde slirdiirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar biliylik 6lctide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore dislis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin lizerinde
kalmayi surdirecegi ongorilmektedir. IMF nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yizde 2,5 ve
ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde ylizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama ylzde 4,2 ve yiizde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Onumiizdeki donemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilk
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasihigl halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme dongusiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan Ulkelere yonelik
sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagli kurakhk gibi dogal afetlerin sikhiginin
artmasi ve boyutlarinin biiyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli
Program (2026-2028)'in makroekonomik politika ¢ercevesi ortaya konulurken s6z konusu asagi ve yukari yonli riskler
dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklasim benimsenmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel olcekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik
gerilimlerin stirdtigu ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tlrkiye ekonomisi dezenflasyon siirecine
uyumlu sekilde bliylimesini stirdirmustir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalari ile 2024 yili Haziran
ayindan itibaren fiyatlar genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin
yol actigi hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 26|43




Ortakliktan daha fazlasi

. Y
_j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imzal ile i
FOmM ¥Ziraat GYO

da devam edilmistir. Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari giiclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6nceki
yila kiyasla ivme kaybetmesine ragmen artis egilimini strdirmistir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi
uygulamalarinin kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiiketimin artis hizi azalmis ve blyime kompozisyonundaki
dengelenmeyle dezenflasyon siireci desteklenmistir. Boylelikle, Turkiye ekonomisi 2024 yilinda kiresel ve bolgesel
Olcekte artan belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliligini
koruyarak yilin tamaminda ylizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmistir.

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir
blylUmesine en fazla katki saglayan tretim sektorii olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla ylizde 3,6 ve yiizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi gostermis olup bu sektorlerin bliyimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektori, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme
kazanarak ylzde 9,9 oraninda gliclii bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektort 6nceki yildaki seyrinin aksine
yil genelinde ylizde 5,1 oraninda artis kaydederek biiyiimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Turkiye ekonomisi 2024 yilininilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda ylzde 3,7 oraninda blyimustar.
Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektori milli gelir biylmesinin temel sdrikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektoéri ayni dénemde ylzde
1,0 oraninda biylimistir. Bahse konu donemde insaat sektor ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylizde 3,6 oraninda biylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bilylimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yihnin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, ylizde 3,0 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektérii bu dénemde yiizde
3,2 oraninda buyiyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise yizde 0,6 oraninda
sinirli bir daralma kaydetmis ve bliyimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu dénemde insaat sektoriinde
bliylime hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiritilen yeniden yapilanma
cahsmalarinin bliyiime tzerindeki olumlu etkisi sirmistir. Tarim sektori ise ayni dénemde ivme kazanarak ylzde 4,7
oraninda artis kaydetmis ve biylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi yiizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyet thmli seyretmistir. Milli
gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektérii yizde 3,4 oraninda artis kaydederek
bliylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu donemde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore yiizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sekt6ri ise iklim kosullari nedeniyle ylzde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci ceyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda biiyiime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu dénemde
sanayi sektori ylzde 6,1 oraninda artis kaydederek biiyiimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak bliyiimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yiizde 3,5’lik daralma ile bliylimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece,
2025 yili ilk yanisindaki ekonomik buytime yiizde 3,6 oraninda gergeklesmistir.

Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUiK, SBB hesaplamalari
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir 6nceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik biylimenin ana siriikleyicisi olmaya devam etmistir. Ylzde 4,3 oranindaki artisla bliyiimeye 3,0 puan katki
yapan 0Ozel tliketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin stirdiigliine isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ylizde
2,7 oraninda artarak blyliimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylizde 0,8'lik diistisle blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlk pozitif katkisiyla dis talebin blyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin dnciiligiinde biyiimeyi sirdirmistiir. Ozel tiikketim harcamalari,
bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,7 oraninda artarak biylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni dénemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiiketimi ylizde 0,4 oraninda azalmis ve bliyiimeye 0,1 puanhk
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle yizde 3,7
oraninda artis gostermis ve blylmeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ¢eyrektir bliylimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 0zel tiiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 4,0 oraninda artarak blyiimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiiketimi ayni donemde yiizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik biiyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore insaat yatirimlarinin yizde 9,6’lik glicli bliyimesiyle birlikte ylzde 1,8 oraninda artmis ve bliyiimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini 6nceliklendiren politikalarin devamiyla biyliime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi stirdlirmustir. Bu dénemde 6zel tiiketim harcamalari yillik bazda yizde
1,6 artarak blylmeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ytizde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla
ic talep kaynakli toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin bliyiimeye katkisi 2,8 puan diizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret acisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagl olarak
ihracattaki sinirli artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biylimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yili ikinci ¢eyreginde Ozel tiiketim harcamalari yizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2
oraninda disls yasanmistir. 2025 yili ikinci ¢ceyreginde toplam tiiketim blylmesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit
sermaye yatirmlarinin biyimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci ceyrek itibariyla makine-techizat
yatirimlari da ylzde 9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt ici talep blylimeye 6,2 puan katki saglarken
ana ihracat pazarlarinda siiregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel 6lgekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle
net mal ve hizmet ihracatinin bliiyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu gorilmustir. Bu cercevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artisi ylzde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, bliylmenin dengeli bir goriiniim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢ talebin daha ilimli bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin
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bliylmeyi destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagi éngorilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin blyimeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik blyiimenin 6nceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise ylizde 3,3 seviyesinde gergeklesmesi 6ngdrilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Uretim faktérlerinin biyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gerceklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gériilmektedir. 2025 yilinda ise bliyiimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gerceklesecek yizde 3,3 bliylimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicli seyrini stirdlirmis, yillk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglicliine katihm ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindiriimis istihdam 261 bin kisi
azalirken isgtictine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dérdiinci
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katihm
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin ylizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira ticret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakh yikselis ve basta kira olmak Uzere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, Gglincl ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu dénemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarli seyir, emtia fiyatlarindaki tlimh goriinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagli olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
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artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicli seyrini sirdirm{s, yilhk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylzde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglciine katihm ve istihdam oranlari, serinin gilincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindiriimis istihdam 261 bin kisi
azalirken isglictine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dérdinci
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katihm
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonla gelismelerin yani sira (icret ayarlamalari ile gecmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakl yikselis ve basta kira olmak {izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, lglnci ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihml gériiniim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gegici arz kosullarina bagl olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, hizmet grubu
fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gbzlenmis
olmakla beraber, olumsuziklim kosullarina bagl arz yonli gelismeler bu gérinidm bir miktar sinirlamistir. Doviz kurunda
saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon sireci, sirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidimiin giiclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yiksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.
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Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK
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Para politikasinda siirdirilen kararl durus, maliye politikasinin glcli destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt ici
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarh goérinim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki distsin yilin geri kalaninda da slirmesi beklenmektedir. Bu cercevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngériilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki glglii artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirh bir blylime gerceklesmistir. Basta Avrupa olmak Ulzere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tirkiye, bu dénemde
uyguladigi ihracat odakl politikalar, pazar gesitlendirme stratejileri ve rekabet giiclinii artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde slirdlirmustir. Bu dénemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gére ylizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gériinimin de etkisiyle bir 6nceki yila gore ylizde
5 oraninda disls kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yikselis egilimini strdilrerek bir 6nceki yila gore yiizde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler a¢ig1, GSYH’ya oranla ylizde
0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmustir.

2024 yilinda, bir dnceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portféy yatirimlari ve diger yatirmlar kalemlerinde net
sermaye girisleri gerceklesmistir. Buna karsilik, net hata ve noksan kalemi kaynakli sermaye hareketlerinde ise 2024 yilinda
bir dnceki yila gore net ¢ikis yoniinde artis kaydedilmistir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylzde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki yiikselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin ylizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yihnin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gercgeklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylzde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda yilizde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine yukselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore ylzde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin ilimli oranda yiikselerek OVP (2025-2027) hedefinin (izerine ¢cikmasi ve 2025 yilinda
60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismelerisiginda, cariislemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gére daha dusik seviyede,
22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi ongoriilmektedir. 2025 yili cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin yizde 1,4
seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢c cari islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yizde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikaslyla beraber parasal aktarim mekanizmasini giiglendirmek ve TL’ye gegisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon sirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi biylmesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirligi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi biiyiime hizina iliskin sinir tedrici olarak dusirilerek Mart 2025’te
aylk yuzde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi biylme sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu 6nlemler neticesinde kur etkisinden arindiriimis ve yilliklandirilmis YP ticari kredi artisi Agustos
ayl itibariyla ylizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi biylUmesine getirilen sinirlarin farklilastiriimasiyla
TL/YP kredidegisimleri arasindaki fark TL krediler lehine agilmaya baslamistir. Agustos ayiitibariyla TL ticari kredi artisi yizde
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32,9 seviyesinde seyretmistir. Tiiketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin etkisiyle yil
basindan itibaren dengelenme siireci gdzlenmistir.

Bankacilik sektoriiniin takibe donisiim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagli olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gecen yilin ayni donemine gore ylzde 1,7'den ylizde 2,2'ye ylkselmistir. Bu artista, tiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yikselis etkili olurken alt kirllima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gergeklestigi goriilmistiir. Son ddnemde yasanan bu artisa bagli olarak BDDK, 2024 Eylil ve
2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen édenmemis ihtiyag kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen sirecte, tahsili geciken ihtiyac kredileri ve
bireysel kredi kartlarinin banka bilancolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacag riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yiliksek karsilik oranlari ve bankalarin glicli sermaye yapisi finansal piyasalar agisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan doviz alis kurlarini artirici yénde karari 2025 yil
Ocak ayt itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sekt6riin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger taraftan,
uzun slredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektér SYR’si lizerinde
artirici yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin 6ncesinde ylizde 19,7 seviyesinde bulunan
sektor SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo, Basel kriterlerine gére
belirlenen yiizde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK'nin yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin lizerinde seyretmeye devam
etmektedir.

KKM uygulamasindan c¢ikis stratejisi kapsaminda, daha 6nce saglanan desteklerin tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla diists egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihiitibariyla toplam KKM bakiyesi gegen yilin ayni dénemine kiyasla
47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL dontsiimli KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis olup kalan
bakiye yalnizca doviz dontsimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte KKM’den YP
mevduata gegisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) ylizde 62,3’e yiikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025’te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandiriimistir.

Bankacilik sektériiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da sirdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani ylikimlGliga tiim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayaniklihgini artirmada 6nemlibir adim olan net istikrarli fonlama orani
uygulamasi, sektordeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin gliclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar disen Turkiye’nin kredi risk primi (CDS), kiiresel
ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan seviyelerinde seyretmis, devam eden
donemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gecen yilin ayni donemine gére toparlanma kaydetmis
ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu donemde yerli yatirimci ilgisi ihmli
diizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayisi 6 milyonun tizerinde kaydedilmistir. BIST 100
Endeksinde ise yilin ilk ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel piyasalarda yasanan
belirsizliklerin risk istahini diisiirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler gérilmustir. Buna karsin enflasyonun ve faiz
oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonla seyir sirmektedir. Pay senedi
piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda gergeklestirdikleri gézlenmistir. 2025
yihinin ilk alti ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam biytkligi 28,5 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Tirkiye'nin borgluluk gostergeleri disik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gére, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire orani bir 6nceki yila kiyasla
4,8 puan gerileyerek yiizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan llkelerin ylzde 70,5’lik ve gelismis Ulkelerin yizde
104,7’lik ortalamalarinin oldukga altindadir. Benzer sekilde hanehalki bor¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Turkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 1,2 puan
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diserek yluzde 9,7’'ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan Ulkelerin ortalamasi ylzde 46,6, gelismis Ulkelerin
ortalamasiise ylzde 67,0 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye'de reel sektor borcunun GSYH’ya orani da gelismekte olan Ulke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda seyretmistir.
Nitekim 2024 yil sonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gore 8,5 puan azalarak yilizde 38,5’e gerilemistir. Ayni donemde Cin
harig gelismekte olan Ulkelerde reel sektdr borcunun GSYH’ya orani ylizde 56,5 olarak gerceklesmistir. Ayrica reel sektor
firmalarinin net doviz pozisyon agigl Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna gére 38 milyar dolar artis gostermistir. Bu
artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doviz kredilerindeki ytkselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayni
donemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 0,3 puan artarak yizde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni donemde, AB taniml genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 diizeyinde gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim bitce aciginin GSYH’ya oraninin yizde 3,6 diizeyinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bodlgelerin yeniden imari amaciyla 2025 vyilinda 489 milyar TL harcama vyapilacagi
ongorilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil sonunda deprem harcamalari hari¢ bitce aciginin GSYH’ya oranla ylizde 2,8
olarak gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam
harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirrm harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngorilmektedir. Bu cercevede, GSYH'ya oran olarak genel devlet agiginin bir
onceki yila gore 1,5 puan azalarak yiizde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise ylzde 0,3 olarak gerceklesmesi
beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH’nin yizde 3,5’i oraninda acik vermesi, AB tanimh genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artis orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi yénetimince 2025 yil sonu TUFE artis oraninin %28,5,
2026 yil sonu TUFE artis oraninin %16, 2027 yil sonu TUFE artis oraninin %9, 2028 yil sonu TUFE artis oraninin %8 olarak
gerceklesmesi hedeflenmistir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ™ Celik r Yigmal Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ™ Yok I
Yapim yili 2007 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var Yok [

Su Sebeke Asansér Var ™ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis cephe kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati - Jenerator Var Yok I
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4.5, Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
o Ulasim imkanlar,
e Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilasma Yogunlugu 1 %90
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagsma Tari : Parsel Bazl
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi : 15 (3 Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati kat)
Yapi Sinifi :4/B
Deprem Bolgesi : 3. Derece
Deprem Hasar Durumu 1Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

iskan Belgesi :Var

Yas! 118
Malzeme Durumu :Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Sebeke

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

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktérler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin il ve ilce merkezine yakin konumda bulunmalari
» Bolgenin tercih edilen, eski ve tarihi bir bolgede bulunmasi
» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi
» Ticari Unitelere ve donati alanlarina yakinhgi

Olumsuz Etkenler:
»  Alici kitlesinin kisitli olmasi

> Piyasalarda yasanan degiskenlikler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar
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4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma

nou

Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, slirlim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu ydntemde, tzerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢calismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Galismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli
Olcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde

pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimuistir.
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4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa g¢alismasi

degildir.

bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar Analizi

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

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

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

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Arsa Emsalleri

ARSA EMSAL TABLOSU

Bolgede miuteahhit girisimi, yapilasma

0506 999 99 55

450.000.000-¢ bedel ile pazarlanmaktadir. Kismen fazla istendigi igin
pazarlik fazla tutulmustur.

EMSAL | iLAN VEREN ACIKLAMA SATIS FiYATI PAZARLIKLI | BRUT ALAN | BIRIM FiYAT
NO Kisi (%) FiYATI (&) (m?) (£/m?)
MERKEZ Degerleme konusu tagsinmaza ayni bdlgede, Turizm+ Ticari imarli Emsal:
H 2
1 EMLAK 3,30 vyapilasma kosuluna sahip 7.256 m? arsa vasifli tasinmaz 450.000.000 % | 380.000.000 & | 7.256,00 m? | 52.370,45 &/m?

Coldwell
Banker Acar Degerleme konusu taginmaza ayni bolgede, Konut+ Ticari imarli Emsal:
2 Gayrimenkul 2,80 yapilagma kosuluna sahip 2.360 m? arsa vasifl tasinmaz 59.000.000- | 59.000.000 # | 57.500.000 £ | 2.360,00 m? | 24.364,41 £/m?
0532 465 46 58 t bedel ile pazarlanmaktadir.
Hayat Emlak | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, Konut+ Ticari imarli Emsal:
: f 2
3 Gayrimenkul | 1,75 yapilasma kosl.JIuna sahip 2.000 m? arsa vaS|fI| ta§.,|vr.1n.1:.az 100.000.000& | 85.000.000 & | 2.000,00 m? | 42.500,00 £/m?
100.000.000-¢ bedel ile pazarlanmaktadir. Kismen fazla istendigi icin
0543 682 26 18
pazarlik fazla tutulmustur.
Hayat Emlak | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, Konut+ Ticari imarli Emsal:
: f 2
4 Gayrimenkul | 1,75 yapilasma kost.JIuna sahip 2.425 m? arsa va5|fll ta§|vr.m.1'c.12 132.850.000 & | 105.000.000 & | 2.495,00 m? | 42.084,17 £/m?
132.850.000-% bedel ile pazarlanmaktadir. Kismen fazla istendigi icin
0543 682 26 18
pazarlik fazla tutulmustur.
Berceste Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede, Saglik imarli Emsal: 0,60
) . 2 )
5 Gayrimenkul yapﬂagma kosuluna sahip 2.980,93 m? arsa vIaS|fI| ti§4|r14nj132 90.000.000-% 90.000.000 & | 85.000.000 % | 2.980,93 m? | 28.514,59 &/m?
bedel ile pazarlanmaktadir. Kismen fazla istendigi igin pazarhk fazla
053897167 67
tutulmustur.
Royal Eren Degerleme konusu taginmaza ayni bolgede, Konut imarli 5 kat yapilasma
6 Emlak kosuluna sahip 324 m? arsa vasifli taginmaz 15.000.000-4 bedel ile | 15.000.000 £ | 12.500.000 4 | 324,00 m? | 38.580,25 £/m?
0530 468 30 33 | pazarlanmaktadir.
Royal Eren Degerleme konusu taginmaza ayni bolgede, Konut imarli 5 kat yapilasma
7 Emlak kosuluna sahip 178 m? arsa vasifli tasinmaz 12.900.000-% bedel ile | 12.900.000 & | 10.500.000% | 178,00 m? | 58.988,76 £/m?
0530 468 30 33 | pazarlanmaktadir. Kismen fazla istendigi i¢in pazarlk fazla tutulmustur.
Beyan Bélgeye hakim gayrimenkul danismanindan alinan beyana gére, birim m?
5 ini 2 _ 2 5 su bilgisi 2 2
8 0506 999 99 55 satig degerlerinin 25.000 t/m? - 30.000 £/m? araliginda oldugu bilgisine 28.500 & 28.500 £ 1,00 m 28.500,00 £/m
ulagilmistir.
ARA AlL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Coldwell
iLANA VEREN Kisi Merkez Emlak Banker Acar Haya.t Emlak Haya.t Emlak Berceste Royal Eren Royal Eren
. Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Emlak Emlak
Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 050699999 55 | 053246546 58 | 0543 682 26 18 | 0543 682 26 18 0538:771 67 053034368 30 0530:368 30
iMAR DURUMU TURIZM;-TICARE KONUT_+I—TICARE KONUT;TICARE KONUT_-FTICARE SAGLIK KONUT KONUT
SATIS FiYATI (%) 450.000.000 & 59.000.000 & 100.000.000 & 132.850.000 & 90.000.000 & 15.000.000 & 12.900.000 &
PAZARLIK ORANI 16% 3% 15% 21% 6% 17% 19%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 380.000.000 £ 57.500.000 & 85.000.000 £ 105.000.0004% | 85.000.000% | 12.500.000% | 10.500.000 %
ARAZI ALANI ( m?) 7.256,00 m? 2.360,00 m? 2.000,00 m?2 2.495,00 m? 2.980,93 m? 324,00 m? 178,00 m?
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BIRIM FiYAT ( £/m?) 52.370,45 £/m? | 24.364,41 £/m? | 42.500,00 /m? | 42.084,17 £/m? 28';/1:;59 38;’/?:;25 582?:;76
TOPOGRAFIK DURUMU DUZ DUz DUz DUZ DUZ DUZ DUZ
TOPOGRAFIK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER COK KUGUK COK KUCUK
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% -20% -20%
YAPILASMA DURUMU BENZER BENZER SEYREK SEYREK BENZER SEYREK SEYREK
YAPILASMA D UZELTMESi 0% 0% -20% -20% 0% -20% -20%
EMSAL DURUMU iYi BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
EMSAL DUZELTMESI -20% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BULVAR-CADDE SOKAK BULVAR-CADDE | CADDE-SOKAK CADDE SOKAK SOKAK
KONUM DUZELTMESi -35% 0% -35% -30% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -55% 0% -55% -50% 0% -40% -40%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( 23.566,70 &/m? | 24.364,41 &/m? | 19.125,00 4/m? | 21.042,08 &/m? 28.514,59 23.148,15 35.393,26
£/m? £/m? £/m? £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 5.022,03 /m?

1 GECELIK OTEL ODASI EMSAL TABLOSU
1 GECELIK FiYATI | BRUT ALAN BiRiM FiYAT
(¥) (Oda) (£/0da)

EMSALNO | iLAN VEREN Kisi ACIKLAMA

DoubleTree by | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan Vatan Caddesi tizerinde

1 Hilton Sanliurfa | konumlu otel odasi 4.800,- £ ile bedel ile 1 gecelik kiralik oldugu bilgisi 4.800,00 10da 4.800,00 £/0da
041429066 66 | alinmistir.

Hilton Garden Inn | Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede bulunan 11 Nisan Fuar Caddesi

2 Sanlurfa Gzerinde konumlu otel odasi 4.300,- & ile bedel ile 1 gecelik kiralik oldugu 4.300,00 10da 4.300,00 £/0da
041431850 00 | bilgisi alinmistir.
Hotel Sandra Degerleme konusu tasinmazla ayni bodlgede bulunan 3. Sokak tizerinde
3 0414 315 66 20 I;ﬁ::qrglttllr.otel odasi 3.200,- & ile bedel ile 1 gecelik kiralik oldugu bilgisi 3.200,00 & 10da 3.200,00 £/0da
T GMSALKIRALKOTEL ODASI ANALIZ TABLOSU
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU Kirahk Kiralik Kiralhk
NITELIK Otel Odasi Otel Odasi Otel Odasi
iLANA VEREN KiSi DoubleTree by Hilton Sanhurfa Hilton Garden Inn Sanlurfa Hotel Sandra
iLANA VEREN TELEFON NO 0414 290 66 66 0414 318 50 00 0414 315 66 20
KiRALIK FiYATI (&) 4.800,00 £/0da 4.300,00 £/0da 3.200,00 £/0da

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/0da) 4.100 £/0da

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis, pazarlik payi ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

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

Gelir yaklasimi ve Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki géz éniinde bulundurulmus takdir edilen
birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemeye konu olan tasinmazlar igin herhangi bir proje gelistirilmemistir.
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

kisimlar dikkate alinmistir. Tasinmazin degeri Rapor’un 6.2 ‘inci boliminde gosterilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi diisiinilmektedir.

Degerleme konusu 6994 ada 2 parselin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya bolinmiis

/

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 38|43

W_

sy
e



. Y
,j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile i
o ¥WZiraat GYO

O P Ortakliktan daha fazlasi

Bolim 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

51 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastinimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

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

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriig
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde yeterli ve 6rnek gosterilebilecek emsal tasinmazlar bulunmasi dikkate alinarak UDES 10.4
Maddesi kapsaminda sadece emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak degerlemede bulunulmustur. UDES 10.4.
Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri
kullanmayi da g6z onlinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, o6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

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

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

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 11l 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakhga 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,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashgi altinda GYO portféyde bulunmasinda
bir engel yoktur.

]
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

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

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

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

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, gilinlin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Maliyet Yontemi Yaklasimi

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

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Haliliye Belediyesi imar Miidirliigiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miteahhit talebinin diisiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye ¢alismasina konu
olan tasinmaz icin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz 6niinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

Yapi birim fiyati 31.01.2025 tarihinde yayinlanan Resmi Gazete’deki “Mimarlk Ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2024 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” yer alan 4/B yapi sinif birim maliyeti
dikkate alinmistir. Arsa birim fiyati ise emsal ortalamasi olan ~25.000 % olarak kabul edilmistir.

indirgenmis Nakit Akislar Yaklagimi

Pazar Yaklasimi ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmistir. Tarafimiza mizan iletilmemis olup bolge otel trendleri dikkate alinarak bilgi amach gelir yéntemi uygulanmistir.

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

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

DOViz BAZINDA DEGER

NITELiK DEGER (&) UsD ($) EURO (€)
Tasinmazlarin KDV Harig Yasal Durum Degeri 520.000.000,00 £ | 12.151.179,37 $ | 10.373.733,71 €
Tasinmazlarin KDV Dahil Yasal Durum Degeri 624.000.000,00 £ | 14.581.415,24 $ | 12.448.480,45 €

Tasinmazlarin KDV Harig Mevcut Durum Degeri

581.860.000,00 &

13.444.345,26 $

11.477.738,37 €

Tasinmazlarin KDV Dahil Mevcut Durum Degeri

698.232.000,00 &

16.133.214,315

13.773.286,04 €

Merkez bankasinin 19.12.2025 tasinmazin degerleme glini olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir.

42,7942 &

50,1266 &
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degerinin takdir edilmesi

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

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 22.12.2025 tarihinde 81 sayfa hazirlanmis olup durumu ve

kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Murat DiKiCi

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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