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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Turu

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Tasinmaz Pazar Degeri

30.04.2026

05.05.2026

ZIRAAT GY0-2026-1

is bu rapor, Miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi'ne ait olan Hatay Ili, iskenderun llgesi, Frenkgiftligi Mahallesi,
2640 ada 5 parselde kayith “Arsa” nitelikli taginmazin, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi’'nin (111-48.1) 34. maddesi 1. fikrasi (e) bendi
(Projelerin insaatina baslanabilmesi icin, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugunun tespit edilmesi) kapsaminda hazirlanmigtir.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selguk AVLAR
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

Ahmet MERMERKAYA
Insaat MUhendisi —-Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yiimaz KURKCU
Harita Muhendisi — Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Sozlesme Tarihi: 09.04.2026

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (I11-62.1)” dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organ’’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013 tarihli
ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi
Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)"
uyarinca tanimlanan SPK Rapor Formatina uygun sekilde ve
28.05.2013 tarihli ve 28660 sayilli “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (111-48.1) 34. maddesi 1.
fikrasi (e) bendi (Projelerin insaatina baslanabilmesi icin, yasal
prosedtire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak
mevcut oldugunun tespit edilmesi) kapsaminda hazirlanmisgtir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Deger Aciklamasi Deger (TL)

Pazar Degeri (KDV harig) 575.635.000
Bes YUz Yetmis Bes Milyon Alti YUz Otuz Bes Bin Turk Lirasi
Pazar Degeri (KDV dahil) 633.198.500

Alti Yiiz Otuz Ug Milyon Yiz Doksan Sekiz Bin Bes Yiiz Turk Lirasi

**Degerlemeye konu tasinmazin “arsa” niteliginde olmasi dikkate alinarak, hesaplamalarda Katma Deger
Vergisi (KDV) orani %10 olarak esas alinmigtir.
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, ARGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigikbakkalkdy
Mabhallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak (izere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve Kkuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlukte
bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finanskent Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No:12 Umraniye / istanbul

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye igin katma
deger olusturacak projeler ile sektdriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yluksek yatirrm degeri
sunan 6zgln projeler gelistirerek istikrarli bilango blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve
yonetim anlayisiyla sektérinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yuksek getiriyi
kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL // Halka Agiklik: %18,94
Telefon: +90 216 590 15 40 // E-Posta: info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu degerleme raporu; miisteri talebi dogrultusunda “Miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi’'ne ait olan Hatay ili, iskenderun ilgesi, Frenkgiftligi Mahallesi, 2640 ada 5 parselde kayith
Arsa nitelikli taginmazin”, 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi’'nin (111-48.1) 34. maddesi 1. fikrasi (e) bendi (Projelerin insaatina baslanabilmesi icin,
yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit
edilmesi) kapsaminda hazirlanmigtir.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; Hatay lli, iskenderun ilgesi, Frenkgiftligi Mahallesi, 2640 ada 5 parsel numarali
tasinmazin guncel pazar degerinin Turk Lirasi cinsinden tespit edilmesine yonelik olarak ve Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 34. maddesinin 1.
fikrasinin; (e) bendi uyarinca projelerin ingaatina baslanabilmesi i¢in gerekli yasal prosedirlere uyulup
uyulmadiginin ve ilgili izin, ruhsat ve belgelerin mevcut, tam ve dogru olup olmadidinin tespiti
kapsaminda dizenlenmisgtir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmaz; Hatay ili, iskenderun ilgesi, Frenkgiftligi Mahallesi, 2640 ada 5 parsel
Uzerinde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Tagsinmaz, ilge merkezine nispeten uzak, gelismekte olan
bir bolgede konumlanmakta olup, daha ¢ok disiik yogunluklu yapilasmalar ve bos parsellerin
bulundugu bir yerlesim dokusu icerisinde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim; iskenderun ilge merkezinden Frenkgiftligi Mahallesi yoniine ilerleyen ana arterler
ve bu arterlere baglanan tali yollar vasitasiyla saglanmaktadir. Bélgeye ulasimda 6zel arag kullanimi
on planda olup, toplu tasima imkanlari sinirli dizeydedir. Ana ulagim akslarina olan mesafesi makul
seviyede olmakla birlikte, parselin bulundugu noktaya yaklastikga yol kalitesinin yer yer stabilize veya
dar oldugu gézlemlenmektedir.

Tasinmazin yakin gevresi genel olarak; benzer nitelikte arsalar, mustakil konutlar, tarla vasifl
tasinmazlar ve seyrek yerlesim alanlarindan olusmaktadir. Bélgede yapilasma henuz tam anlamiyla
tamamlanmamis olup, gelisim sireci devam etmektedir. Sosyal donati alanlari, ticari birimler ve
kamusal hizmetlere erisim sinirli olup, bu tiir ihtiyaclar agirlikli olarak iskenderun ilge merkezi ve yakin
mahallelerden karsilanmaktadir.

Altyapi hizmetleri (elektrik, su vb.) kismen mevcut olmakla birlikte, bazi parseller bazinda eksiklikler
gorulebilmektedir. Bolgenin genel karakteri itibariyla yatirrm amagh arsa talebinin bulundugu, ancak
kisa vadede yogun yapilasma baskisinin sinirli oldugu degerlendiriimektedir.
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3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; Hatay |li, iskenderun ilcesi, Frenkgiftligi Mahallesi sinirlari icerisinde yer
alan 2640 ada 5 parsel numarali, 10.500,00 m? yizélgimine sahip ve tapuda “arsa” vasfi ile kayitl
tasinmazdir.

S6z konusu parselin dogu cephesi yola cepheli olup topografik agidan diz bir yapiya sahiptir. Yapilan
incelemelerde; bos arsa vasifli oldugu tespit edilmistir.

Ayrica, parsel sinirlarini belirleyen ihata duvari, tel 6rgld vb. herhangi bir sinirlandirici unsurun
bulunmadigi gézlemlenmisgtir.

3.3. Tapu Kayitlari

iigesi ISKENDERUN -
FREnKCFTLG -

Koyl i ﬁiatge:irgisu Boliimiin i

Sokagi - Arsa Payi -

MevKi - Cilt No 57

Pafta ] 06.11.2023

Ada 2640 20753

Parsel 5 ANA TASINMAZ

L MUBE 10.500,00 m?

ZIRAAT GAYRIMENKUL

Malik YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM }
SIRKETI Hisse Payda 1

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait 08.04.2026 tarihli tapu kayit belgesine gore;

Beyanlar Hanesinde:

e 3402 Sayili Kanunun 22. Maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.(Sablon: 3402
Sayill Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.) (21.01.2022 Tarih ve
1470 yevmiye numarali)

2565 SK 28.Md Geregi Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecekleri ve izin Almadikca
Kiralayamayacaklari Bolge Igerisinde Kalmaktadir.(Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi
Geregi Beyan Tanimi) (08.10.2018 Tarih ve 13588 Yevmiye Numarali)

Serhler Hanesinde:
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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3.4.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazin tapu kayitlarinda “arsa” vasfinda yer aldigi, yerinde yapilan
incelemelerde ise parsel Gzerinde herhangi bir yapinin bulunmadidi tespit edilmistir.

S0z konusu parsele iliskin olarak yapilmis olan imar dosyasi incelemesinde;

e Tasinmazin projelendirme slirecine esas teskil eden 16.02.2026 onay tarihli A1-A2-A3 ve Bl
bloklari icin 4 ayri mimari projesi bulunmaktadir.

Al Blok icin; 31.03.2026 tarih ve 6/55/234 sayili Yeni Yapi Ruhsati diizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustli 10 kat olmak Uzere toplamda 11 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 6.814,00 m2 kapali alan igerisinde 40
adet mesken nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

A2 Blok icin; 31.03.2026 tarih ve 6/55/235 sayili Yeni Yapi Ruhsati dizenlenmigtir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustl 10 kat olmak Uzere toplamda 11 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 6.814,00 m2 kapali alan igerisinde 39
adet mesken nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

A3 Blok icin; 31.03.2026 tarih ve 6/55/236 sayili Yeni Yapi Ruhsati diizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Usti 10 kat olmak Uzere toplamda 11 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 6.814,00 m2 kapali alan icerisinde 40
adet mesken nitelikli bagimsiz bélum yer almaktadir.

B1 Blok i¢cin; 31.03.2026 tarih ve 6/55/237 sayili Yeni Yapi Ruhsati diizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustl 10 kat olmak Uzere toplamda 11 kat olarak
projelendirilmigtir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 5.422,00 m2 kapali alan igerisinde 39
adet mesken nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

3.5.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup OImadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz ulzerinde 3402 sayili Kanun kapsaminda kadastro dizeltmesine iligkin
belirtme ile 2565 sayili Kanun geregi yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin kisit bolgesi beyani
bulunmaktadir. Tasinmazin devrini engelleyici herhangi bir takyidat (haciz, ipotek vb.) tespit
edilmemisgtir.

3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Arsuz Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligiinden alinan bilgiye gére, son ii¢ yillik dénemde

tasinmazin bulundugu bdlgede imar planinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

iskenderun Kadastro Miidurliigi kayitlarina gore, tasinmaz eski 2640 ada 2 parsel iken 26.10.2023
tarihli ifraz islemi ile 2640 ada 4 ve 5 parseller olarak ayriimis, bu islem 30.10.2023 tarih ve 20065
yevmiye numarasi ile tapuya tescil edilmigtir.

Tapu Muadurligu bilgilerine gore ise tasinmaz, 06.11.2023 tarih ve 20753 yevmiye numaral satis
islemi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$. adina tescil edilmistir.
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3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Arsuz Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligirnden alinan bilgilere gére; Hatay ili, Arsuz ilgesi
sinirlarinda yer alan 2640 ada 5 parsel, 15.04.2022 tarihinde onaylanan "Arsuz ilgesi ve Yakin Cevresi
1. Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani" kapsaminda kalmaktadir. Séz konusu
tasinmaz, "Gelisme Konut Alani" fonksiyonuna sahip olup; yapilagsma kosullari Emsal (K.A.K.S.): 1,90,
Yencgok: 12 Kat, yoldan ¢ekme mesafesi 10 metre ve komsu parsellerden gekme mesafesi 10 metre
olacak sekilde belirlenmistir.

T.C.
HATAY
ARSUZ BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligi 2025 AILE YILI
Sayr : E-81664684-754-1794 22.04.2026

Konu : Frenkgiftligi 2640 Ada 5 Parsel Hk.

ZIRAATGYO@HS01.KEP. TR

ilgi :13.04.2026 tarihli ve 901-DY-2026/50 sayih yaziniz.

llgi sayili yazmiz ile Hatay 1li, Arsuz {lgesi, Frenkgiftligi mintikast 2640 ada 5 numarali
taginmaz iizerinde geligtirilen  konut projesi kapsaminda, tagmmazin imar durumu ile imar
midirligiinin arsiv dosyasindaki proje ve evraklarindan suret alinmasi ve gerekli belgeler talep
edilmistir.

Belediyemiz sinirlan icerisinde bulunan Arsuz llgesi, Frenkeiftligi mintikasi 2640 Ada 5
numaral parsel, 05.10.2021 tarih ve 52 sayili Arsuz Belediye Meclis Karar1 ile onaylanan, Hatay
Bilyilkgehir Belediye meclisinin 15.04.2022 tarih ve 110 sayili karari ile kesinlegen Arsuz llgesi ve
yakin gevresi 1.Etap 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama imar Planinda E=1.90, Yengok: 12 kath,
konut alamna rastladig1 tespit edilmis,

28.11.2025 tarih ve 15407 sayih dilek¢enize istinaden 01.12.2025 tarih ve 2025/759 sayil
imar gapt diizenlenmistir.

Yazimiz ekinde 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plant érnegi, Konut Alani Plan Notlari ve Imar
Capr vazimiz ekinde sunulmusgtur.

Bilgilerinize rica ederim.

Sezgin BUYUKTEPE
imar ve Schircilik Miidiir V.

Ek:

1-1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Omegi
2-Konut Alanlari Plan Notlari

3-Imar Capi

Akeali Mahallesi 856 Sk. No:3. Arsuz / Hatay Bilgi lgin: Onur Canimoghu =
Tel No: 0326 66121 11 Fax No: 0326 661 2072 Harita Milhendisi

E-posta: imari@arsuz.beltr - Internet Adresi: hitp:/www.arsuz. bel.tr

Dogrulama Adresi: hitps://e-hizmet.arsuz.bel trbelge?p=732EAEDY9-3EDE-4C51-A162-52A51C3E335B
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3.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz hélihazirda bos arsa niteliginde olup; ilgili belediyede yapilan incelemeler
neticesinde, tagsinmaz uzerinde herhangi bir yapi tatil tutanagi, yikim karari veya riskli yapi tespiti gibi
hukuki/idari bir kisitlama bulunmadigi tespit edilmistir.

3.9. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihigi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak, 07.10.2025 tarihli, Cankaya Muhendislik Muateahhitlik

ingaat Turizm Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile imzalandigi belirtilen bir “ingaat Yapim isi
Soézlesmesi’nin bulundugu anlasiimistir.

3.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam
Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin projelendirme slirecine esas teskil eden 16.02.2026 onay tarihli A1-A2-A3 ve B1 bloklari
icin 4 ayri mimari projesi incelenmis olup mimari proje onay tarihi, imar dosyasinda yer alan ruhsat
belgesinden temin edilmistir. Mimari projeye istinaden 31.03.2026 tarihli 6/55/234, 6/55/235, 6/55/236
ve 6/55/237 numarali toplam 4 adet yapi ruhsatinin alindigi tespit edilmistir. Bu kapsamda, mevcut
durumda alinmasi gerekli yapi ruhsatlarinin temin edildigi, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinin bulunmadigi, diger yasal belgelerin ise slrecine baglh olarak tamamlanacagi
degerlendirilmistir.

Rapor No: ZIRAAT GYO-2026-1 Rapor Tarihi: 05.05.2026
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3.11. 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 Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

alrlsle 20

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan konut projesi kapsaminda tanzim
edilen ruhsat belgeleri incelenmis olup; projenin teknik denetim sorumlulugunun, "Mustafa Kemal Mah.
ibrahim Karaoglanoglu Cad. No:192 / 2 iskenderun/HATAY" adresinde kayitl Reyhan Yapi Denetim
Limited Sirketi tarafindan Ustlenildigi tespit edilmistir.

3.12. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

isbu degerleme calismasi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 34. maddesinin 1. fikrasinin (e) bendi kapsaminda; projelerin insaatina
baslanabilmesi icin gerekli yasal prosedurlere uyulup uyulmadidinin ve ilgili izin, ruhsat ve belgelerin
mevcut, tam ve dogru olup olmadiginin tespiti amaciyla dizenlenmigtir. Bu nedenle deger takdiri
herhangi bir projeye bagl olarak yapilmamigtir.

3.13. Varsa Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Rapor No: ZIRAAT GYO-2026-1

14

Rapor Tarihi: 05.05.2026

YIL



-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
FiZiKi OZELLIKLERI




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

A s e 20

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.1.1. Hatay ili

rj{-\; Hatay ili, Tadrkiye’nin guneyinde, Akdeniz
ﬁ { ' Bdlgesi’nin dodu ucunda yer almakta olup 2025

yili itibariyla yaklasik 1.577.531 nifusa sahiptir.
Dogusunda ve glneyinde Suriye, batisinda
¥ g : Akdeniz, kuzeyinde Osmaniye, kuzeybatisinda

BRI e - Adana ve kuzeydogusunda Gaziantep illeri
. r S f bulunmaktadir.

il; sanayi, tarim ve lojistik faaliyetlerin birlikte gelistigi bir ekonomik yapiya sahip olup 6zellikle
iskenderun, Payas ve Antakya Organize Sanayi Bélgeleri ile dnemli bir (iretim ve yatirim merkezidir.
Bununla birlikte iskenderun Limani ve demir-gelik sanayi tesisleri ilin ekonomik yapisinda belirleyici rol
oynamaktadir.

Tarim sektoérl de il ekonomisinde énemli bir yer tutmakta olup tarla tarimi, sebzecilik, meyvecilik ve
zeytincilik faaliyetleri yaygin olarak yapilmaktadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

HATAY NUFUSU ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU
2025 1.577.531 797.385 780.146
2024 1.562.185 791.799 770.386
2023 1.544.640 782.303 762.337
2022 1.686.043 847.128 838.915
2021 1.670.712 840.197 830.515

4.1.3. liskenderun ilgesi

iskenderun ilgesi, Hatay ilinin en 6nemli
yerlesim merkezlerinden biri olup Akdeniz
kiyisinda konumlanmaktadir. ilge; sahip oldugu
liman, organize sanayi bolgeleri ve demir-celik
sanayi tesisleri ile bdlgenin baglica sanayi ve
ticaret merkezlerinden biri konumundadir.

iskenderun Limanr'nin sagladig lojistik
avantajlar ile birlikte sanayi faaliyetleri yogun
olarak gelismis olup, ilce ekonomisi agirlikh
olarak sanayi, ticaret ve tasimacilik sektérlerine
dayanmaktadir. Ayrica yerlesim alanlari ve
kentsel gelisim, sanayi faaliyetlerine paralel
olarak artis géstermektedir.

istersen bunu daha detayli ya da daha kisa tek
paragraf haline de getirebilirim.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son ceyregi, kiresel ekonomide blyimenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist surecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil sireyle ertelenmesi, kiresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gergeklestirdigi 25’er baz puanlik faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar tzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirimcilari daha defansif ve
reel varliklara yoneltmektedir. Tirkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Uglncl ¢eyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH buyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyiime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret aciginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler Uzerindeki kirilganligin
surdidunu kanitlamaktadir. Stratejik agidan bakildiginda, kiresel faiz indirim déngusunun yarattig
olumlu iklim, yerel piyasadaki yiksek maliyet ve dis acik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum,
portfdy dagiliminda risk istahinin secici kalmasina ve fiyat istikrari gdstergelerinin her zamankinden
daha fazla takip edilmesine neden olmaktadir.

Dezenflasyon slreci 2025 sonu

itibariyla teknik bir basari sergilese
de, hizmet enflasyonundaki katilik

60 - para politikasinin manevra alanini
belirlemeye devam etmektedir.
Aralik 2025 itibariyla TUFE yillik
%30,9 seviyesine gerilerken, Yi-
UFE'nin  %27,7’ye yiikselmesi,
uretici maliyetlerinin hala canl bir
risk unsuru oldugunu
gOstermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda  baglattigi  genislemeci
adimlar Aralik’ta 150 baz puan ,
Ocak 2026’da ise 100 baz
puanhk indirimlerle surdirerek
I politka faizini %37,0 seviyesine
cekmistir. Bu faiz patikasi, guven
endekslerine dogrudan yansimis;

48,84
48,55
49,10
50,38

~
e
™~
~

10 Tuketici Gluven Endeksi 75,38
o e e e e M e e e . e e seviyesinde kalirken, Reel Kesim
SRR3R sz aC Beklenti Endeksi 103,7 ile daha

direncli bir gérinim sergilemigtir.
Piyasa katilimcilarinin 12 ve 24 ay

Kas'24
Ara24
0ca'2s
Sub25
Mar'25

W arort  Musom I AVROUSD sonrasi enflasyon beklentileri
(sirasiyla %23,35 ve %17,45 ),
Kaynak: TCMB *Ilgili ayin son giinil itibariyla enﬂasyonun hala tek haneli

hedeflerin uzaginda oldugunu ve
yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari Onceliklendirmeye devam
edecegini teyit etmektedir.
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ingaat sektorii, GSYH icindeki

ceyregindeki %45,2’lik cari

blylUmesiyle ekonomideki agirhgini | '
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler igin
operasyonel riskleri yeniden 80 L ‘
tanimlamaktadir.Insaat Maliyet /.
Endeksi  yillk  %23,93  artis -
kaydetse de, alt kinlimlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme | @ ‘57'ff_‘_5i18
maliyetleri (endeks: 1.840 ) yilhk
bazda vyaklasik %20 artarken,
iscilik maliyetleri (endeks: 2.346 ) 0 LT J : 36,08
yaklagik %31 oraninda bir sigrama TB0 g
yapmistir. Stratejik olarak bu veri,
iscilik yogun projelerin malzeme
yogun projelere goére daha yiuksek 0 Fqg97 1560
marj baskisi ve tamamlanma riski
tasidigini ortaya koymaktadir. Arz
potansiyeli tarafinda ise, o ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! |
y|II|kIand|r|Im|§ yapl ruhsati Ocak  Subat Mart Nisan Mays Haziran Temmuz Agustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik
sayisinin 1.064.333 adede
ulasmasi ve kamunun bu
ruhsatlardaki  payinin %20,8’e

64,77

6153 61,36 01,98

58,94

3541 35,05

3352 3295 3329 3287

31,07
19,89 21,31

30,89

19,58
1o 114 tes9 1153 1895 1925

2025 W24 H203 2022 [ 202

Kaynak: TUIK *Bir 6nceki aya gore degisim

yukselmesi, sosyal konut odakh
projelerin sektdrdeki belirleyici rolini simgelemektedir.

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Boélgesinde gorilen biylime sorunlari ve
ekonomik durgunluk ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde durgunluk enflasyondan
daha énemli bir hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sireci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6nemli itici glicli konumundaki
Ulkelerde yasanan ekonomik sorunlar diger birlik tlkelerinde de gérilmeye baslanmistir. Yilin ikinci
yarisi itibariyla ECB daha hizl bir parasal gevseme politikasina ydnelik mesajlar vermeye baglamigtir.
Uzakdogu'da durum biraz daha farkli gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankas! sorun yasanan
ingaat ve gayrimenkul sektérinu desteklemek icin ciddi bir caba sarf ederken diger yandan
alisilagelmisin altinda olan buyime rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son
aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin
uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve
oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda faiz artirrmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer
uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan
para birimi yeni tekrar guglendirmek ve tiketicilerin gida ve enerji maliyetlerini dugstirmek icin mali
politikada normallesme sirecini tesvik etmek olarak agiklanmistir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle yikselmesi kiuresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamas ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger Ulke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirrm yapan fonlarin yarattigi dalgalanma diinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ'un faiz artirmina devam edeceg@ine dair verdigi mesajlar kiiresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun
uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmistir.
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis
kaynakl sorunlarini ¢ézme ugrasisi icine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bliyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha éne ¢ikmistir. Yilin son geyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (Ulkeler acisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfdy girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip Glkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik boélimi gegctigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttigi bir stre¢ olmustur. Dogrudan
ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi surecleri etkileyen
jeopolitik risklerin artmasi da kiresel goérinimui olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siregelen
Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi,
basta emtia fiyatlar lzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuzluga isaret eden savaslar
ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

Geyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) insaat Sektorii - Milli Gelir Buyliime Rakamlan
Karsilagstirmasi (%)*

Kaynak: TUIK

Ceyrek Bazda Biyiime (%)

(422 (23 (223 (33 (423 (1724 (224 (34 (42 (125 (225 (325

Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK I GsviH Buyume Orami (%) I ingaat Sektoru Buyiime Orani (%)

Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Gn Uglincu geyreginde duraksarken, Ulkeler
bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direngli bir tablo ¢izmistir.
Adustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorilen hizli deger kazanci nedeniyle kuresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylll toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bash merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylul ayr sonunda Cin’de aciklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmigtir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak Uzere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis yoniindeki riskleri beslemektedir.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller ayrimenkul Fiyat Endeksi

Ticari Gayrimenkul Dilkkan ve Mafazalar | Ofisve Bilrolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyati
Fiyats (TL/m?) Fiyats (TL/m) (TLém?) 1439,
istanbul 70,617 80,645 88,548
S 1.00192
Izmir 60.332 69.586 71.251 82374
Bursa 26.279 53839 47.754 9474
Ankara 51.708 55353 68633 -
Antalya 59.594 64,632 67.632
. | Aralik 2022 Aralik 2023 Araik 2024 Aralik 2025
Kocaeli 48.451 51.158 54.724
Adana 39.302 49.891 38.562 . .
Endeks Degeri: Aylik Nominal Yillik Nominal Baglangig
Kaynak: Endeksa Aralik 2025 Degigim Degigim Dénemine Gore
1.439,8 %1,09 %43,7 Norminal
Degisim
%1.339,8
Kaynak: Endeksa I

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1500

il
1.408,76
142425
1

1.200 -

900

0ca24 Sub’24 Mar'24 Nis'24 May24 Haz'24 Tem'24 AQu24 Eyl24 [ki24 Kas24 Ara24 Oca25 5ub25 Mar'25 Nis25 May'25 Haz2S Tem'25 Agu'2S Eyl25 Ek25 Kas'25 Ara'25

Keynak: Endeksa

Tirkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢ceyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci geyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tuketiminden gelen katki azalirken, net dis
talebin pozitif katkisi sirmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda bliylimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilhiklandiriimis GSYH 2024'Un ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde
2024'Un Uguncu ceyregine yonelik dncl veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin surdigine isaret

etmektedir.
insaat Maliyet Endeksi insaat Maliyet Endeksi
Bir Onceki Yila Gére Degisim (%) Maliyet Gruplarina Gére Degisim
KASIM Endeks Aralik ayina gére Ayni aya gore KASIM Endeks (Ingaat) Malzeme (insaat) Iscilik (ingaat)
2021 348 44,98 48,87 2021 348 n 292
2022 709 7587 103,47 2022 709 776 548
2023 1.180 64,13 66,49 2023 1.180 1191 1.156
2024 1,605 33,34 3593 2024 1605 1.527 1.791
2025 1.989 23,07 2393 2025 1.989 1.840 2.346

Kaynak: TOIK Kaynak: TOK

2025 yihinin dérdincl ¢eyregi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolini pekistirdigi
bir donem olmustur. Konut satiglarinda ulasilan tarihi rekorun temel motivasyonu, finansal yatirim
alternatiflerinin (BIST 100 ve Déviz gibi) sundugu negatif reel getiriler kargisinda gayrimenkuliin
sundugu "deger koruma" glictdr.

iscilik maliyetlerindeki agresif yiikselis (Endeks: 2.346) ve yiiksek ingaat maliyetleri, 6zellikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisith kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri izerinde yukari yonli
baskiyl kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon sirecinin devami ve TCMB'nin ihtiyatli faiz indirim
patikasi, Gnimuizdeki donemde finansman erisiminin kademeli olarak iyilesebilecegine isaret etse de,
piyasadaki "guivenli liman" talebi birincil dinamik olmaya devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Parselin talep géren konumda olmasi.

Bolgedeki nitelikli proje gelistirmeye uygun benzer biyiklikte arsa arzinin kisith olmasi.
Ana ulasim akslarina yakin konumda olmasi.

Parsel lzerinde gelistirilecek proje igin yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi.

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

e Tasinmazin 1. derece deprem bolgesi kusaginda yer almasi.
e Komsu parsellerde proje gelistiriimesi durumunda deniz manzarasinin azalma olasiligi.

4.4,  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 2640 ada 5 parsel Uizerinde konumlu 10.500,00 m?2 yizélgimli “Arsa”
nitelikli tasinmazdir. Yerinde yapilan incelemelerde ise parsel tizerinde mevcut durumda herhangi bir
kalici nitelikte yap1 bulunmadigi; yalnizca gegici nitelikte konteyner yapilarin yer aldigi tespit edilmigtir.
Onayl ruhsat ve mimari projelere gore parsel lzerinde ingaatina baslanacak olan konut projesinde;

Al Blok icin; toplamda 11 kat olarak projelendirilmig olup ortak alanlar dahil toplam 6.814,00 m2 kapali
alan icerisinde 40 adet mesken nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

A2 Blok icin; toplamda 11 kat olarak projelendirilmis olup ortak alanlar dahil toplam 6.814,00 m2 kapall
alan icerisinde 39 adet mesken nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

A3 Blok icin; toplamda 11 kat olarak projelendirilmis olup, ortak alanlar d&hil toplam 6.814,00 m2
kapali alan igerisinde 40 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir.

Bl Blok icin; toplamda 11 kat olarak projelendiriimis olup, ortak alanlar dahil toplam 5.422,00 m?
kapali alan icerisinde 39 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir.

Bu belgelere gore proje genelinde 4 blokta toplam 25.864,00 m? kapah alan ve 158 adet mesken
nitelikli bagimsiz béliim yer almaktadir.

4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde planlanan proje kapsaminda, 4 ayr blok i¢in tanzim edilmis 4
adet "Yeni Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazin heniz
bos arsa vasfinda oldugu ve ingai faaliyetlere baglanmadigi gérilmustir. Bu dogrultuda, mevcut
durum itibariyla onayli mimari proje ve ruhsat eklerine aykiri herhangi bir husus tespit edilmemistir.

4.6. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde planlanan proje kapsaminda, 4 ayr blok i¢in tanzim edilmis 4
adet "Yeni Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazin heniz
bos arsa vasfinda oldugu ve ingai faaliyetlere baslanmadigi gériimustir. Bu dogrultuda, mevcut
durum itibariyla onayli mimari proje ve ruhsat eklerine aykiri ve yeniden ruhsat alinmasini gerektirir
degisiklikler olup olmadidi hakkinda bir husus tespit edilememisgtir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5 Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yaklagimi

alrlsle 20

Maliyet yaklagimi; degerleme konusu varlidin, ayni faydayi saglayacak bir varligin yeniden insa
edilmesi veya ikame edilmesi igin gerekli maliyet esas alinarak degerinin belirlenmesini ifade
etmektedir. Bu yaklagim, bir yatirrmcinin benzer faydaya sahip bir varlik igin, ikame maliyetinden daha
yuksek bir bedel 6demeyecedi ilkesine dayanmaktadir.

Yaklasim kapsaminda; varligin gincel yeniden yapim veya ikame maliyeti hesaplanmakta, bu
tutardan fiziksel, islevsel ve digsal yipranma (amortisman) etkileri distlerek deger tespit edilmektedir.

Maliyet yaklasimi ozellikle; varligin yeni veya yeniye yakin olmasi, 6zel amacgli olup piyasa
emsallerinin bulunmamasi veya gelir Uretme kapasitesinin sinirli olmasi durumlarinda tercih
edilmektedir. Ayrica diger degerleme vyaklasimlarinin sonuglarinin  kontroli amaciyla da
kullanilabilmektedir.

Bu yaklasim kapsaminda baslica yéntemler; ikame Maliyeti Yéntemi, Yeniden Uretim Maliyeti
Yontemi ve Toplama Ydntemi olup, uygulamada ¢ogunlukla amortize edilmis ikame maliyeti esas

alinmaktadir.

Hesaplamalarda; direkt maliyetler (malzeme, isgcilik) ile endirekt maliyetler (proje, ruhsat, finansman,
genel giderler vb.) dikkate alinmakta, ayrica girisimci k&ri da maliyet unsurlarina dahil edilmektedir.

Belirlenen toplam maliyet Uzerinden;
o Fiziksel yipranma (yas ve kullanim kaynakh),
e lIslevsel yipranma (teknolojik veya tasarimsal eskime),
o Digsal/ekonomik yipranma (piyasa ve cevresel etkiler)

gibi unsurlar dugtlerek taginmazin buginki degeri hesaplanmaktadir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi; degerleme konusu varligin, piyasada islem gérmis veya goérmekte olan benzer
nitelikteki varliklarla kargilastirilmasi suretiyle degerinin belirlenmesini esas almaktadir. Bu yaklagim,
Ozellikle benzer varliklara iliskin giincel ve guvenilir piyasa verilerinin mevcut oldugu durumlarda tercih
edilmekte olup, aktif piyasa kosullarinda anlamli sonuglar vermektedir.

Yaklagim kapsaminda; emsal satislar, teklif fiyatlari ve piyasa verileri incelenerek, degerleme konusu
tasinmaz ile emsaller arasinda konum, buytklik, kullanim durumu, fiziksel 6zellikler ve hukuki durum
gibi kriterler dogrultusunda karsilastirmalar yapilmakta ve gerekli dizeltmeler uygulanmaktadir.

Pazar yaklagiminin uygulanmasinda temel ydntem Karsilastirilabilir islemler Yéntemi olup, bu
yontemde benzer nitelikteki tagsinmazlara ait gerceklesmis satis verileri esas alinmaktadir. Elde edilen
veriler; birim m2 degerleri, piyasa kosullari ve tasinmazlar arasi farkliliklar dikkate alinarak analiz
edilmekte ve degerleme konusu tagsinmaza uyarlanmaktadir.

Gerekli durumlarda; pazarlanabilirlik, konum farklilidi, fiziksel Ozellikler ve kullanim durumu gibi
unsurlar i¢in duizeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonuglar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.1.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi; degerleme konusu varligin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akiglarinin buginki
degere indirgenmesi suretiyle degerinin tespit edilmesini esas almaktadir. Bu yaklasimda deger,
varligin gelir iretme kapasitesi ve bu gelirlere iliskin riskler dikkate alinarak belirlenmektedir.

Yaklasim, 6zellikle varligin gelir yaratma potansiyelinin deger tzerinde belirleyici oldugu ve gelecege
yonelik nakit akiglarinin makul sekilde tahmin edilebildigi durumlarda tercih edilmektedir.

Gelir yaklagimi kapsaminda en yaygin kullanilan yéntem indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi
olup, bu yéntemde belirli bir projeksiyon dénemi icin dngérilen nakit akislari uygun bir indirgeme orani
kullanilarak buginki degere indirgenmektedir. Gerekli goérilmesi halinde, projeksiyon dénemi
sonrasinda varligin devam eden degerini temsil eden bir “devam eden deger” hesaplamasi da modele
dahil edilmektedir.

Nakit akiglarinin olusturulmasinda; kira gelirleri, isletme giderleri, yatirrm harcamalari ve diger nakit
giris-cikiglar dikkate alinmakta olup, projeksiyonlar piyasa verileri ve makul varsayimlar ¢ergevesinde
hazirlanmaktadir.

indirgeme orani; paranin zaman degeri ile birlikte varliga 6zgu riskleri, piyasa kosullarini ve yatirimci
beklentilerini yansitacak sekilde belirlenmektedir. Bu kapsamda, indirgeme oraninin belilenmesinde

sermaye maliyeti, piyasa getirileri ve benzer yatinmlara iliskin veriler dikkate alinmaktadir.

Elde edilen sonuglar analiz edilerek, degerleme konusu varligin buglnki degeri tespit edilmektedir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla, temel degerleme yontemleri olarak
Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yéntemi) ile Gelir Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akislari
Yontemi) kullaniimigtir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda; tasinmazin konut imarli arsa niteliginde olmasi, bulundugu bdlgede
benzer imar kosullarina, yapilasma haklarina, lokasyon 6zelliklerine ve kullanim fonksiyonuna sahip
yeterli sayida emsal arsa satisinin bulunmasi nedeniyle, s6z konusu yaklasimin piyasa kosullarini en
dogru sekilde yansittigi degerlendirilmistir. Bélgede benzer nitelikte gincel satilik arsa verilerine
ulagilabilmesi, saglikh karsilagtirma yapilmasina imkan saglamistir. Emsaller; konum, yizélcima, imar
durumu, ulagilabilirlik, cevresel 6zellikler ve yapilasma potansiyeli gibi kriterler g¢ergevesinde
incelenmis, gerekli gorulen duzeltme ve uyarlamalar yapilarak analiz edilmigtir.

Gelir Yaklagimi kapsaminda kullanilan indirgenmis Nakit Akislari (INA) yontemi ise, tagsinmazin
gelistirme potansiyeli dogrultusunda gelecekte yaratmasi o©ngoérilen nakit akiglarinin  bugunku
degerinin hesaplanmasina dayanmaktadir. Bu kapsamda olusturulan projeksiyon modelinde;
gelistirme sireci icerisinde olusmasi beklenen satis gelirleri, yatirrm maliyetleri ve diger nakit giris-
cikiglar dikkate alinmig; ilgili nakit akislari uygun indirgeme orani kullanilarak buginki degere
indirgenmistir. indirgeme oraninin belirlenmesinde; paranin zaman degeri, piyasa kosullari, yatirmci
beklentileri ve tasinmaza 6zgu risk unsurlari dikkate alinmistir.

Nihai deger takdirinde, Pazar Yaklasimi ve indirgenmis Nakit Akislari ydntemi sonucunda ulasilan
degerler birlikte degerlendiriimis olup, her iki yontem sonucunun ortalamasi alinarak taginmazin nihai
pazar degeri takdir edilmistir.
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Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tasinmaz ile konum, kullanim, bUyUklUk ve nitelik
agisindan benzer 6zelliklere sahip yakin gevredeki satilik arsa verileri karsilastirilarak uygulanmistir.

Bu ybntemde; tasinmazin pazar kosullari, benzer tasinmazlarin birim metrekare satis fiyatlari ve
mevcut kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapilmis ve tasinmazin pazar degeri

tespit edilmistir.

5.2.1.

Satilik Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

P . Satisa Esas
Agiklama lgili _Ir(élgélflg:rum- Tap(l:nlzbslanl Sat|(§nl_=)lyatl Birim Fiyat
(TL/m2)
* Numune Mahallesi -- 1256 Ada / 10 Parsel,
Emsal * Konutimarli Emlak Ofisi
1 *TAKS: 0.35, KAKS: 1.40, Hmax: 15,00 m, D(ET) AR Ee | DOy | Y et
* Mustakil Tapulu
* Karaagag Sarkkonak Mahallesi -- 2732 Ada / 14
Parsel, -
Emsal < Konut imari o (553?)%(43%55 gs 125000  44.500.000 3560000
* TAKS: 0.35, KAKS: 1.40, Hmax: 15,00 m,
* Mustakil Tapulu
* Frenkgiftligi Mahallesi -- 0 Ada / 836 Parsel,
Emsal * Konutimarli Emlak Ofisi
3 *TAKS: 0.40, KAKS: 2.00, Hmax: 15,00 m, 0(534)2303232 27200  13.0008EEEERE St 2
* Mustakil Tapulu
* Karaagag Sarkkonak Mahallesi -- 0 Ada / 5746 Parsel,
Emsal * Konutimarli Emlak Ofisi 550,00 22.000.000  40.000,00

4 * TAKS: 0.35, KAKS: 1.40, Hmax: 15,00 m,

* Mustakil Tapulu

0 (212) 664 77 95

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida agiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve degerlemeye konu tagsinmaz igin uyumlagtirilimig m? birim satis degeri

takdir edilmistir.
Tapu Alani 0 < x < 1.000 1.001 <x<5.000 5.001<x<15.000 15.001 < x < 30.000 X < +30.000
Dizeltme Cok Kuguk Kuguk Benzer Biyuk Cok Biyuk
Orani -10% -5% 0% 5% 10%
- . KISMEN SEHIR o ; .
Konum KIR VEYA KOY SEHIR DISI Dis! SEHIR ICI SEHIR MERKEZI
D‘gg:ﬂ]e Cok Kot Kotu Benzer Iyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
OZEL KULLANIM . .
imar Durumu SOSYAL DONATI ALANI KONUT KONUT+TICARET TICARET
Duozr(-:::‘r:]e Cok Kaétil Kot Benzer lyi Cok lyi
30% 15% 0% -15% -30%
Yapilagsma KAKS: 0,75 KAKS:1.40 KAKS:1.90 KAKS:2.00 KAKS:2.50
DL']";'ﬂ‘r:]e Cok Koti Kot Benzer iyi Cok lyi
Orani 80% 40% 0% 5% -30%
ORMAN KISITLI DENiZ . GENIS DENiz
Manzara MANZARASIZ MANZARALI MANZARALI DENIZ MANZARALI MANZARALI
D‘ggg{‘e Cok Kotu Kotu Benzer Iyi Cok lyi
30% 15% 0% -15% -30%
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ARSA EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

q YIL
y 2

Bashklar Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tapu Alani (m?) - 676,00 1.250,00 272,00 550,00
2 Sl el - 22.000.000 44.500.000 13.000.000 22.000.000
=) Fiyati (TL)
() Birim Degeri
§ (TL/m?) - 32.544,38 35.600,00 47.794,12 40.000,00
- Ongériilen
Pazarlik Orani ) B Il Il o
Tapu Alani 10.500.00 Cok Kuguk Kiguk Cok Kuguk Cok Kuguk
Duzeltme Orani -10% 5% -10% -10%
7}
£
& onum Diizeltme ) Kot Cok Kot Cok Kot Benzer
© Orani Kismen Sehir Digi
b4 10% 20% 20% 0%
£
o
8
£ ; Benzer Benzer Benzer Benzer
=] Imar Durumu P
= Diizeltme Orani B
2 0% 0% 0% 0%
E
c
2
© . . . .
N Yapilagma Hakki KAKS:1.90 - KAKS:1.40 KAKS:1.40 KAKS:2.00 KAKS:1.40
E Diizeltme Orani Yencgok:12 Kat 20% 20% 5% 40%
4
[
Manzara Diizeltme ) Cok Kot Benzer Kot Kotl
Orani Deniz Manzarali
30% 0% 15% 15%
Diizeltilmis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 53.698,22 53.400,00 54.963,24 54.000,00
ORTALAMA ARSA SATIS BIiRIM FiYATI (TL/m?) 54.015,37

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degderleme konusu tasinmazin arsa birim m?2 pazar degeri
54.015,-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

ARSA PAZAR DEGERI

Ada-Parsel Tapu Alani Arsa Birim m?2 Toplam Arsa Pazar Nihai Arsa Pazar
(m?3) Degeri (TL/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
2BI9Ada 10.500,00 54.015,37 567.161.332,88 567.160.000,00
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5.3.  Gelir Yaklagimi - indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi, degerleme konusu
varligin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akiglarinin, uygun bir iskonto orani kullanilarak degerleme
tarihine indirgenmesi esasina dayanmaktadir. Bu yodntem, varligin ekonomik omrid boyunca
saglayacagi gelirlerin buglinkli de@erini yansitarak pazar dederine ulasmayi amaclamaktadir.

Yoéntem kapsaminda, belirli bir projeksiyon dénemi igin kira gelirleri, isletme giderleri, bosluk ve tahsilat
kayiplari ile gerekli yatirnm ve bakim giderleri dikkate alinarak net nakit akiglari olusturulmaktadir. Elde
edilen bu nakit akislari, varhgin risk profili, piyasa kosullari ve yatirrmci beklentileri dogrultusunda
belirlenen uygun bir iskonto orani ile buglnki degere indirgenmektedir.

Projeksiyon dénemi sonunda varligin devam eden ekonomik faydasini temsil eden terminal (devam
eden) deger hesaplanmakta ve bu deger de ayni sekilde indirgenerek toplam degerleme sonucuna
dahil edilmektedir.

INA yéntemi, 6zellikle diizenli ve dngorllebilir gelir akisi saglayan taginmazlarda, yatirm degeri
analizinde ve piyasa kosullarinin gelir Gzerinden degerlendirilebildigi durumlarda tercih edilen bir
yontem olup, tasinmazin gelir yaratma kapasitesini dikkate alarak dinamik bir degerleme imkani
sunmaktadir.

5.3.1. Satilik Konut Emsalleri

SATILIK KONUT EMSALLERI

P n Satisa Esas
ligili Kisi/Kurum- Kapali Satis Fiyati o -
Emsaller Aciklama 7 Birim Fiyat
Telefon Alani (m?) (TL) (TL/m?)
* Karaagac¢ Konarli Mahallesi
* Yeni Binanin 2. Katinda 1
Emsal 1 *3+1 tipinde Emlak Ofisi 160,00  9.850.000,00  61.562,50

* 160,00 m? Kapali Alanl| Dier)aes ot

* Site icerisinde havuzlu daire

* Frenkgiftligi Mahallesi
*1 Yilik Binanin 6. Katinda Emlak Ofisi
Emsal 2 * 3+1 tipinde 0 (545) 949 17 51 145,00 7.750.000,00 53.448,28
* 145,00 m2 Kapali Alanli
* Site igerisinde

* Frenkgiftligi Mahallesi

* 5 Yillik Binanin 2. Katinda
Emsal 3 * 3+1 tipinde

* 121,00 m? Kapali Alanli

* Site icerisinde

Emlak Ofisi

0 (533) 377 48 19 121,00 6.250.000,00  51.652,89

* Frenkgiftligi Mahallesi
* 5 Yillik Binanin 2. Katinda Emlak Ofisi
Emsal 4 * 3+1 tipinde 0 (326) 613 23 23 150,00 8.950.000,00 59.666,67
*150,00 m? Kapali Alanli
* Site igerisinde havuzlu daire
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Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida acgiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlagtirilmig m? birim satis degeri
takdir edilmigtir.

Site Durumu

Diizeltme Orani

Konum Dizeltme
Orani

Otopark Durumu
Diizeltme Orani

Bina Yasi
Diizeltme Orani

Manzara
Diizeltme Orani

MUSTAKAIL BINA APARTMAN SITE LUKS SITE OZEL SITE
BINASI
Cok Kétii Kot Benzer yi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
KIR VEYA KOY SEHIR DISI K'SME'I\‘slsEH'R SEHIR ICi SEHIR MERKEZI
Cok Kétii Kot Benzer yi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
OTOPARK MAHALLE iGi ACIK VE KAPALI HANEYE AIT
BULUNMUYOR OTOPARK AGIK OTOPARK OTOPARK OTOPARK
Cok Kot Koti Benzer yi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
PROJE INSA
11-20 YILLIK 1-10 YILLIK ASAMASINDA ASAMASINDA OTURUMA HAZIR
Cok Kot Koti Benzer yi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
ORMAN KISITLI DENiZ DENIZ GENIS DENiZ
MANZARASIZ MANZARALI MANZARALI MANZARALI MANZARALI
Cok Kot Koti Benzer yi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%

KONUT EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerlemeye

Basliklar Konu Tasinmaz Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
H Briit Alan1 (m?) - 160,00 145,00 121,00 150,00
Ew istenen Satis Fiyati (TL) - 9.850.000,00 7.750.000,00 6.250.000,00 8.950.000,00
"2 istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) - 61.562,50 53.448,28 51.652,89 59.666,67
= Ongoriilen Pazarlik Orani - -5% -5% -5% -5%
. Iyi Benzer Benzer Iyi
T Site Durumu Diizeltme Orani  Site Igerisinde
© -5% 0% 0% -5%
5
i i i i
© Konum Diizeltme Orani Merkezi Y Y Y Y
= -10% -10% -10% -10%
»
i
g Benzer Benzer Benzer Benzer
> Otopark Durumu Diizeltme Orani Bulunuyor
=) 0% 0% 0% 0%
=
©
S lyi Kotil Kot Két
= . .. Yapim
Bina Yasi Diizeltme Oral
ﬁ iha Tas) Duzelime Drant - asamasinda -15% 15% 15% 15%
£
=
& Cok Kétii Benzer Cok Kot Kot
~ Manzara Diizeltme Orani  Deniz Manzaral
20% 0% 20% 10%
Diizeltilmis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 52.328,13 53.448,28 61.983,47 62.650,00
ORTALAMA KONUT SATIS BIRIM FiYATI (TL/m?) 57.602,47
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5.3.2. indirgenmis Nakit Akiglar (INA) Yontemi

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yénteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi icin
gereken ingaat maliyeti ve bagimsiz bélimlerin fonksiyonlarina goére satis degerleri dikkate alinarak
projenin net bugunku degeri yaklagik olarak hesaplanmistir.

iMAR BILGILERI
Tapu Alani (m?) 10.500,00
KAKS 1,90
Tapu Alanina Esas Emsal ingaat Alani (m?) 19.950,00
Emsal Harici Alan m2 (Emsal insaat Alaninin maks. %30'u) 5.985,00

iIMAR PLANINA GORE TOPLAM iINSAAT ALANI (m?) 25.935,00

PROJE BILGILERI

Konut Alani (m?) 19.557,00
Ortak Alan (m?) 6.307,00
PROJEYE GORE TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 25.864,00
Projede;

- Konut alanlari igin m? birim ingaat maliyeti gtincel piyasa verileri dogrultusunda 26.450,00 TL/m?2,
- Ortak alanlar i¢cin m? birim maliyeti gtincel piyasa verileri dogrultusunda 19.800,00 TL/m2 olarak
baz alinmistir.

Unsur Birim Maliyet Ingaat Alani Toplam anaat Ortalama Yapi Birim
(TL/m?2) (m23) Maliyeti (TL) Maliyeti(TL/m?2)
Konut 26.450,00 19.557,00 517.282.650
Ortak Alanlar 19.800,00 6.307,00 124.878.600 24.828,38

Toplamlar 25.864,00 642.161.250

Hesaplamalar sonucunda guncel proje bilgilerine gére 25.864,00 m2 insaat alani igin; ortalama m?
birim ingaat maliyeti 24.828,38 TL/m?, toplam yapi insaat maliyeti ise 642.161.250,00 TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6ngorilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngdoralmastar.

PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI
Proje Toplam

Ingaat ; Toplam Ingaat
Unsur - Mal§iyeti Ingaat Alani (m?) Mgliyeti ('?’L)
Igindeki Orani

Yapi Maliyetleri Toplami 80% 25.864,00 642.161.250

PROJE 5% 25.864,00 40.135.078

KAZI VE HAFRIYAT 7% 25.864,00 56.189.109

CEVRE DUZENLEMELERI 6% 25.864,00 48.162.094

SATIS VE PAZARLAMA 2% 25.864,00 16.054.031

100% 25.864,00 802.701.563

Projenin %100 tamamlanmasi icin gerekli toplam insaat maliyeti 802.701.563,00 TL olarak
hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI

i ) Toplam ingaat Toplam ingaat
Uinsuir Ingaat Alani Toplam Ingaat Unsur Maliyet  Maliyeti Uzerinden  Maliyeti Uzerinden
(m?2) Maliyeti (TL) Orani(%) Unsur Ortalama Unsur Ortalama
Maliyeti(TL) Birim Maliyet (TL/m?)
Konut 19.557,00 517.282.650 80,55% 646.603.313 33.063
Ortak Alanlar 6.307,00 124.878.600 19,45% 156.098.250 24.750
TOPLAM MALIYET 25.864,00 642.161.250,00 100% 802.701.562,50 31.035,48

Projenin ingaatinin 2029 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI
YILLAR 05.05.2026 05.05.2027 05.05.2028 05.05.2029 05.05.2030 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 0,00% 25,00% 65,00% 10,00% 0,00% 100,00%

ingaat Maliyeti (TL) 802.701.563  1.043.512.031 1.356.565.641 1.763.535.333  2.292.595.933

Yillara Gére ingaat
Maliyeti (TL

0 260.878.008 881.767.666 176.353.533 0 1.318.999.208

KABULLER

Satilabilir Konut Alani (Proje Briitii Alani) (m?) 25.864,00
Konut Birim m? Satig Degeri 58.000,00
2027 ve 2028 yili Satis Fiyati Artis Orani (%) 30,00%
2029 yili Satis Fiyati Artis Orani (%) 35,00%
2030 yili Satis Fiyati Artis Orani (%) 45,00%
Yillik ingaat Maliyeti Artig Orani (%) 30,00%

Proje maliyetlerinin her yil %30 oraninda artacagi; satis gelirlerinin ise 2027 ve 2028 yillarinda %30,
2029 yilinda %35 ve 2030 yilinda %45 oraninda artacagi varsayimistir. Ozellikle projenin
tamamlanmasina yaklasiimasiyla birlikte, son iki yilda satis fiyatlarinda daha yuksek oranh artiglar
ongorulmustir. Bu farklilasmanin temel nedeni, projenin ilerleyen asamalarinda olusacak proje degeri
ve talep artigidir.

Konu projede yer alacak konutlara iliskin yillar bazinda m? birim satig bedelleri, satis oranlari ve
toplam satis gelirleri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 05.05.2026 05.05.2027 05.05.2028 05.05.2029 05.05.2030 TOPLAM
Konut Satislari (TL/m?) 58.000,00 75.400,00 98.020,00 132.327,00 191.874,15
g'r':"l:‘fij’e I 0,00% 10,00% 30,00% 40,00% 20,00% 100,00%
I'Igf":a (IO LGS - 2.586,40 7.759,20 10.345,60 5.172,80 25.864,00
é'('a'l‘;‘r'laefare LGV 0 195.014.560,00  760.556.784,00  1.369.002.211,20 992.526.603,12  3.317.100.158,32

TOPLAMLAR 0,00 195.014.560,00 760.556.784,00  1.369.002.211,20 992.526.603,12  3.317.100.158,32

Proje binyesinde yer almasi planlanan; konutlarin satislarina proje insa halindeyken 2027 yilinda
baslanacak olup, insaatin tamamlanmasinin ardindan 2030 yilinda satislarin tamamlanacagi
ongdrulmustir. Tim satislarin 4 yil igerisinde tamamlanacagi 6ngdorulmastar.
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FINA VERILER

indirgeme Orani 40,0%
2 Yilik Tahvil Getiri Orani % 39,51%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani % 35,84%
Ortalama Tahvil Getiri Orani % 37,68%
Risk Prim Orani % 2,33%

***05.05.2026 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

YILLAR 05.05.2026  05.05.2027 05.05.2028 05.05.2029 05.05.2030
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 195014560  760.556.784  1.369.002.211 992.526.603
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 -260.878.008  -881.767.666  -176.353.533 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0  -65.863.448  -121.210.882 1.192.648.678 992.526.603
INDIRGEME ORANI 40,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 584.113.943

Degerlemeye konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gbére yapilan galisma ve
varsayimlar sonucunda net buginki deger 584.113.943.-TL olarak hesaplanmistir.

5.3.3. Emsal Krokisi

SATILIK ARSA EMSAL KROKISi

SATILIK/ARSA EFISA

SATILIKKARSA'EMS
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

i

Degerleme konusu tagsinmaz bos arsa vasifli olup kira degerlemesi calismasi yapiimamigtir.

5.5, Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Herhangi bir kat karsilig1 veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

5.6. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir milkun fiziki olarak mudmkun, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkuin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek bugtinki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkiin olup en yiiksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullanimin, parsel tzerinde gelistiriimis ve ruhsatlari alinmis olan projedeki fonksiyon ile uyumlu
olarak “Konut Projesi” oldugu distiniiimektedir.

5. 7/4 Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul bos arsa niteliginde olup mdusterek veya bolinmus kisimlar
bulunmamaktadir.
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6.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

alrlsle 20

Degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla, temel degerleme ydntemleri olarak
Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yéntemi) ile Gelir Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akislari
Yontemi) kullaniimigtir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda; tasinmazin konut imarli arsa niteliginde olmasi, bulundugu bdlgede
benzer imar kosullarina, yapilagsma haklarina, lokasyon 6zelliklerine ve kullanim fonksiyonuna sahip
yeterli sayida emsal arsa satisinin bulunmasi nedeniyle, s6z konusu yaklasimin piyasa kosullarini en
dogru sekilde yansittigi degerlendirilmistir. Bolgede benzer nitelikte glincel satilik arsa verilerine
ulasilabilmesi, saglkh karsilastirma yapilmasina imkan saglamistir. Emsaller; konum, yiizélcimda, imar
durumu, ulasilabilirlik, ¢evresel o6zellikler ve yapilasma potansiyeli gibi kriterler ¢ergevesinde
incelenmis, gerekli gorilen dizeltme ve uyarlamalar yapilarak analiz edilmigtir.

Gelir Yaklagimi kapsaminda kullanilan indirgenmis Nakit Akislari (INA) yoéntemi ise, tasinmazin
gelistirme potansiyeli dogrultusunda gelecekte yaratmasi 6ngérilen nakit akislarinin  buglnki
degerinin hesaplanmasina dayanmaktadir. Bu kapsamda olusturulan projeksiyon modelinde;
gelistirme sureci icerisinde olusmasi beklenen satis gelirleri, yatinm maliyetleri ve diger nakit giris-
cikiglari dikkate alinmis; ilgili nakit akislari uygun indirgeme orani kullanilarak buginki degere
indirgenmistir. indirgeme oraninin belirlenmesinde; paranin zaman degeri, piyasa kosullari, yatirmci
beklentileri ve taginmaza 6zgu risk unsurlari dikkate alinmistir.

Nihai deger takdirinde, Pazar Yaklasimi ve indirgenmis Nakit Akislari yéntemi sonucunda ulagilan
degerler birlikte degerlendirilmis olup, her iki ydntem sonucunun ortalamasi alinarak taginmazin nihai
pazar degeri takdir edilmigtir.

Degerleme Yontemi Toplam Deger (TL)

Emsal Karsilagtirma Yontemi 567.160.000

indirgenmis Nakit Akiglari Yontemi 584.113.943

Uyumlastiriimis Deger TL 575.635.000

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Rapora konu parselin mevcut imar ve yapilasma kosullari cercevesinde yapilan incelemeler
sonucunda, tagsinmaz i¢in toplam 25.935 m? insaat alani hakki bulundugu tespit edilmigtir.

Degerleme tarihi itibariyla konut projesi kapsaminda 31.03.2026 tarihli 6/55/234, 6/55/235, 6/55/236
ve 6/55/237 numaral olmak Uzere toplam 4 adet yapi ruhsatinin alindigi ve bu ruhsatlarin toplam
25.864,00 m? insaat alanini kapsadigi belirlenmigtir.

S0z konusu ruhsatlar, onayli mimari projeler incelendiginde, parsel lizerinde insaat faaliyetlerine
baslanabilmesi i¢in gerekli yasal prosedurlerin yerine getirildigi anlasiimistir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin degerini dogrudan ve 6énemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.
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6.5. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

alrlsle 20

Rapora konu tasinmazin milkiyeti 06.11.2023 tarihli satis islemiyle Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Bu kapsamda parsel Uzerinde proje gelistirmek icin 31.03.2026 tarihli 6/55/234, 6/55/235, 6/55/236 ve
6/55/237 numarali olmak Uzere toplam 4 adet yeni yapi ruhsatinin duzenlendigi ve s6z konusu
ruhsatlar ile tasinmaz Uzerinde insaat faaliyetlerine baglanabilmesi icin gerekli yasal proseddrlerin
yerine getirildigi tespit edilmistir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bir st hakki veya devre milk hakki degildir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorilis

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi hiikiimleri
dogrultusunda incelenmis olup;

e Teblig'in “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar’ bashkli 22’nci
maddesinin (a) bendi kapsaminda; gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin alim-satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tarli gayrimenkuli satin alabilecegi, satabilecedi,
kiralayabilecegi, kiraya verebilecegi ve alim-satim vaadinde bulunabilecedi hikim altina
alinmistir. Bu dogrultuda, degerleme konusu 2640 ada 5 parsel numaral tagsinmazin “Proje”
niteligiyle gayrimenkul vyatirm ortakhd1 portfdyinde yer almasinin uygun oldugu
degerlendirilmistir.

e Teblig'in 22'nci maddesinin (c) bendi kapsaminda; portféye yalnizca Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve ©6nemli dlcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin dahil
edilebilecegi hiukim altina alinmistir. Yapilan incelemelerde, tasinmazin tapu kayitlarinda
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek veya devrini kisitlayici nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmadigi tespit edilmis olup, bu kapsamda Ziraat GYO A.S. portféyinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Sonug itibariyla; Hatay |li, iskenderun llgesi, Frenkgiftligi Mahallesinde yer alan 2640 ada 5 parsel
numarall tasinmazin tapu kayitlar, takyidat bilgileri ve imar durumlari incelenmis olup, gayrimenkul
yatinm ortakligi portféyiinde yer almasina engel teskil edecek nitelikte herhangi bir hukuki, idari veya
teknik kisitlayici hususa rastlaniimamistir. Ayrica, tasinmazin tapu sicilinde kayith niteligi ile mevcut fiili
kullanim durumunun birbiriyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Bu gercevede, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi hikimleri kapsaminda
yapilan degerlendirmeler neticesinde; rapora konu 2640 ada 5 parsel numarali tagsinmazin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimleri dogrultusunda gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde “Proje” olarak
yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi gorus ve kanaatine varilmistir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Hatay ili, iskenderun ilgesi, Frenkgiftligi Mahallesi, 2640 ada 5 numarali parsel {izerinde
konumlu “arsa” nitelikli tasinmazin glincel pazar degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti ve 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (111-48.1) 34. maddesi 1.
fikrasi (e) bendi kapsaminda “Projelerin insaatina baslanabilmesi igin, yasal prosediire uyuldugunun
ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi” amaciyla
hazirlanmistir.  Yapilan incelemelerde parsel Uzerinde gelistirilecek projenin insaatina baslanmasi ile
ilgili olarak, yasal prosedirlere uyuldugu ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
gorulmugtar.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin pazar deg@erinin tespiti amaciyla Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma
Yéntemi) ile Gelir Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akislari — INA Yéntemi) birlikte kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda; tasinmazin konut imarl arsa niteliginde olmasi ve bdlgede benzer
Ozelliklere sahip yeterli sayida emsal satig verisinin bulunmasi nedeniyle, emsaller (zerinden
karsilastirma yapilmis; konum, yizolgiimu, imar durumu ve gevresel faktorler dikkate alinarak gerekli
dizeltmeler uygulanmigtir.

Gelir Yaklagimi kapsaminda uygulanan INA yénteminde ise; taginmazin gelistirme potansiyeline bagli
olarak gelecekte olusturmasi beklenen nakit akiglari hesaplanmig, uygun iskonto orani kullanilarak
buguinkl degerleri hesaplanmigtir.

Nihai deger takdirinde, her iki ydntem sonucunda ulasilan degerlerin ortalamasi alinarak taginmazin
pazar degeri belirlenmistir.

Yukarida aciklanan tim hususlar dogrultusunda taginmazin takdir edilen Pazar degeri asagidaki
tabloda sunulmustur.

Deger Agiklamasi Deger (TL)

Pazar Degeri (KDV harig) 575.635.000
Bes Yiz Yetmis Bes Milyon Alti Yiiz Otuz Bes Bin Turk Lirasi
Pazar Degeri (KDV dahil) 633.198.500

Alt1 Yiiz Otuz Ug Milyon Yiiz Doksan Sekiz Bin Bes Yz Turk Liras!
** Degerlemeye konu tasinmazin “arsa” niteliginde olmasi dikkate alinarak, hesaplamalarda Katma Deger
Vergisi (KDV) orani %10 olarak esas alinmigtir.

Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Muhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimune bagh olmadigini,

» Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildi§i musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku kigisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 saylli Resmi Gazete’de yayimlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v' Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, vb.)
v' Tapu Senetleri
v' Takyidat Belgeleri

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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