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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

21.03.2025 tarih ve 2025/1 no.lu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

24.03.2025/ 113-2025-2781

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI V. adina kayith olan; Adiyaman ili, Merkez
iicesi, Altingehir Mahallesi, 3754 ada, 1 numarali parselde kain
“Arsa” vasfl ile kayith tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti.

Degerleme Tarihi

14.04.2025

RAPOR TARIiH VE NO.

15.04.2025 / 113-2025-2781

SAHIBI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

HiSSESI

Tam

TAPU iNCELEMESI

Degerleme konusu tasinmazlar icin TKGM Resmi internet
sayfasindan temin edilen 15.04.2025 tarihli Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi Belgesine” gore tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

Adiyaman Belediyesi imar Mudirligi’nden edinilen bilgiye gére,
tasinmazlarin konumlandigi parsel; 1/1.000 &lgekli Uygulama
imar Planinda;

*Konut Alani sinirlarinda kalmakta olup E:1,10 Hmaks:9 kat

IMAR DURUMU yapilasma haklarina sahiptir. Parselin 6n ve yan cephelerden
7m. arka cepheden ise 11m. Cekme mesafesi bulunmaktadir.
*Lejant acihmi; Yerlesme ve gelisme alanlarinda konut
kullanimina yonelik olarak planlanan alanlardir.

KISITLILIK HALI Tapu kaydinda kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZIN DEGERI

Milkiyeti; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI'ne ait olan; Tapu kiitiigiinde; Adiyaman fili,
Merkez ilgesi, Altingehir Mahallesi, 3754 ada, 1 parsel numarali
parselde kain “Arsa” vasifli taginmaza degerleme tarihi itibariyle;

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 275.000.000-TL
(ikiYiizYetmisBesMilyon-TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Cansu BEKCI (SPK Lisans N0:407359)

SORUMLU DEGERLEME
DEGERLEME UZMANI

Gurkan GUZEY (SPK Lisans No0:404676)

SORUMLU DEGERLEME
DEGERLEME UZMANI

Hansegiil OZDOGAN (SPK Lisans N0:403851)
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UYGUNLUK BEYANI;

*  Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi
kadariyla dogru oldugunu;

*  Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugunu;

*  Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz
olmadigini;

*  Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

*  Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bolimune bagl olmadigini;

*  Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestirdigimizi;

*  Degerleme uzmaninin, gayrimenkull kisisel olarak inceledigini;

*  Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

*  Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini;

*  Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duzenlendigini;

*  Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyim Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmadigini;

*  Yerinde yapillan gobzlemlerde gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
g6zlemlenmemis, Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapildigini;

*  Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda

Tebligd'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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BOLUM 1: RAPOR BiLGILERI
1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A. $. nin 20.03.2025 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 21.03.2025 tarih ve 2025/1 numarali dayanak
sOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 15.04.2025 tarihinde, 113-2025-2781 rapor

numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiri

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.’nin talebi Gzerine miulkiyetleri Ziraat
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Anonim Sirketi’'ne ait olan; tapu kitiigiinde; Adiyaman ili, Merkez
iicesi, Altingehir Mahallesi, 3754 ada, 1 parselde “Arsa” vasfi ile kayitl tasinmazin degerinin
glnimuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsihdi pazar

degerinin belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligina lliskin Tebligi 22.Madde 1.Fikra (d)
bendinde yer alan “Gergeklestirilecekleri ve yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinda
gerekli tim izinleri alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir’ hikmu, 34.Madde
1.Fikra (a) bendinde yer alan “Projelerin ingaatina baslanabilmesi icin, yasal prosedire
uygunlugunun ve gereken belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi”

hikmine istinaden hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda bagimsiz ve tarafsiz

olarak hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz Degerleme Uzmani Cansu BEKCI tarafindan
hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Girkan GUZEY tarafindan kontrol edilmis,

Hansegil OZDOGAN tarafindan onaylanmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani Cansu

BEKCI tarafindan 26.03.2025 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 15.04.2025 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; Adiyaman ili, Merkez ilgesi, Altinsehir Mahallesi, 3754 ada,
1 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “ pazar degeri ” dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi
asagidaki sekilde yapiimistir.
Pazar Degeri; Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir

anlasma gergevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukdmlGlUklerini belirleyen 21.03.2025 tarih ve 2025/1 s6zlesme numarall

dayanak s6zlesmesi hikiumlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Daha Once Sirketimizce Yapilmis Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi

mevzuatina goére daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.7- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yurarlige giren
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hukumleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
hazirlanmigtir

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iliskin Tebligi 22.Madde 1.Fikra (d)
bendinde yer alan “Gergeklestirilecekleri ve yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinda
gerekli tim izinleri alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan yum belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir’ hukmu, 34.Madde
1.Fikra (a) bendinde yer aln “Projelerin insaatina baslanabilmesi igin, yasal prosedire
uygunlugunun ve gerekligi belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi”

hikmine istinaden hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 70 yildir Bankacilik sektérinde guven ve hizmet
kalitesinden 6diin vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin igtiraki olarak “Her tirlu
gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme iglemlerini yapmak uzere” Turk Ticaret Kanunu
hidkimleri uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.$. olarak
Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, ¢alismalarina bir slre burada devam etmistir. Gelisen
ve blyiiyen Sirketimizin Genel Mudirligi 01.09.2023 tarihinde inkilap Mh. Doktor Adnan
Biiyiikdeniz Cd. No:7A D:33 Umraniye /ISTANBUL adresinde bugiinde calismalarimiza devam
ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugun 93 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 112 Temsilcimizle
Tiirkiye’nin 81 ilinde hizli, giivenilir ve etkin degerleme/ekspertiz hizmeti verme yolunda
Onemli agsamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani  13.05.2008 tarih ve 7061 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistiriimis ve 05.12.2008 tarihli
Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirmi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik
yayimlanmigtir. Bugin sermayemizin % 54 ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en
blyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009
da Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla buydyen sirketimiz Tirkiye' de Sube Mudurltklerini
resmi olarak istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi
olarak Bolge MudurlUklerine dénastiriimustar.

01.06.2010 tarihli Yoénetim Kurulu Karariyla istanbul Anadolu yakasinda 2. Bdlge
Mudurlugimiizin agilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamigtir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge
Mudurlugi kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine
baslamigtir.  Yine  13.04.2011 tarihli  Yo6netim  Kurulu Karariyla Bursa Bodlge
Midirlagu kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine

baglamistir.
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Bugiin Bélge Miidirliiklerimizin sayisi Ankara, istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir,
Adana, Antalya, Samsun, Gaziantep, Erzurum ve Bursa olmak Uzere toplam 9 Bolge
Muadurlagine ulagsmigtir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati c¢ercevesinde Gayrimenkulin rayic
degerini bagimsiz ve tarafsiz gézle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak
sizlere raporlar.

Sirketimiz ortagi Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. tarafimiza géndermis oldugu yazi ile ;
Sirketimiz ortaklarindan Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saglk
Yardim Sandidi Vakfr'nin Sirketimiz sermayesindeki % 8,57 olan payi ile VakifBank Personeli
Ozel Sosyal Givenlik Hizmetleri Vakfrnin Sirketimiz sermayesindeki % 31,43 payinin
tamaminin 28.09.2018 tarihinde pay devir sdzlesmesi imzalanarak Turkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O. tarafindan satin alinmasi sonucunda Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. olarak Sirketimiz
sermayesindeki payini %54,29'dan %94,20’e ylkselttigini bildirmistir.

22 Agustos 1995 tarihinde 5.000 TL sermaye ile kurulan Sirketimizin sermayesi sirasiyla;
17/05/1996 tarihinde 15.000 TL’ ye, 24/02/2000 tarihinde 78.400 TL’ye, 13/02/2001 tarihinde
258.400 TL’ ye, 04/03/2002 tarihinde 500.000 TL’ ye, 19/09/2006 tarihinde 2.000.000 TL’ ye,
02/12/2008 tarihinde 3.500.000 TL' ye 29.03.2012 tarihinde 7.000.000 TL'ye, 06.04.2015
tarihinde 14.000.000 TL'ye, en son da 29.01.2020 tarihinde 30.000.000.00 TL'ye, 01.04.2022
tarininde 60.000.000,00 TL'ye ve son olarak 20.12.2023 tarihinde 100.000.000-TL cikartiimis

olup, 6denmemis sermayemiz bulunmamaktadir.

Pay devrinden sonra guncel ortaklik yapimiz;

TICARET UNVANI PAY ADEDI OPDAJNLL;;?;{I'_) ngg?:?wAig |
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. 9.714.290 97.142.900,00 97,1429
XgK'F PAZARLAMA VE TICARET 285.710 2.857.100,00 2,8571
TOPLAM 10.000.000 100.000.000,00 100

Sirketimizin Genel Miid(irliik Adresi:

inkilap Mahallesi, Dr. Adnan Buyukdeniz Caddesi, No:7/a N0:33
Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18

Umraniye/ ISTANBUL.
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2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu blnyesinde,

Grubun gucl ve deneyimini yatirnmcilarina yiksek gayrimenkul getirisini disik risk seviyesinde
sunmak ve sektdrde lider rol alarak, drnek, yenilik¢i projelere imza atmak igin 01.11.2016
tarihinde kurulmustur.

Ziraat Finans Grubu Uyesi Ziraat GYO'nun portfoyu agirlikh olarak devam etmekte olan
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesi ve ofis binalarindan olugmaktadir.
Sirket hizla baylyen vyatirrm portfoyint otel ve konut yatirnmlan ile cesitlendirirken,
yatirimcilarina uzun vadede optimum risk-getiri dengesinde gayrimenkul piyasasi yatirim imkani
sunmayi hedeflemektedir. Portfdylnl sektorin Gzerinde kapitalizasyon orani ile éngdrlebilir
kira nakit akisi olusturacak sekilde yapilandirmaktadir.

Ziraat GYO guclU ve destegi, deneyimli ekibi, seffaf ve kurumsal yapisi ile Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun dizenlemelerine uygun olarak faaliyetlerini stirdirmektedir.

Ziraat GYO ilk buyuk yatirimi; halen devam etmekte olan, llkemizin en o6nemli
projelerinden istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri Projesi’dir. Ziraat
Kuleleri toplam 431 bin m2 ingaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir yeni bir ofis binasi ve
dinyanin sayili finans merkezlerinden olmasi hedeflenen merkezde yerini alacak uluslararasi
firmalara yonelik ofis arzi saglamayi hedeflemektedir.

Suardurdlebilir buylme stratejisi, gugli, cesitlendiriimis ve dengeli portfdy yapisiyla
yatirimcilarina en uygun risk-getiri dengesini sunmak hedef ve gayretiyle yatinmlarina hizla
devam etmektedir. Dengeli yapilandirilan portféyinden sagladigi surdirulebilir kira gelirleri,
glcli 6zkaynak ve mali yapisi ile yeni projelerini kesintisiz hayata gegiren Ziraat GYO, blyime

ivmesini her gegen gun artirmaktadir.

Ortaklik Yapisi
Hissedar Adi Grubu Tutari (£) Orani (%)
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 3.090.371.040 65,84
Fiili Dolasimdaki Pay B 889.029.831 18,94
Toplam 4.693.620.000 100

“A grubu paylarin yonetim kurulu Gyelerinin sec¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulunun uUyelerinin bagimsizlar digindaki tum uGyeleri A grubu pay sahiplerinin
gOsterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan segilir. Oy kullanimina iligkin imtiyaz
bulunmamaktadir.”
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2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.$.nin talebi Uzerine mulkiyetleri
“ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V.” ne ait olan; tapu
kutuginde; Adiyaman ili, Merkez ilgesi, Altinsehir Mahallesi, 3754 ada, 1 parselde “ARSA”
vasifli ile kayith tasinmaza ginidmiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis

degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

> Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

> Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

> Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Adiyaman ili, Merkez llgesi, Altingehir Mahallesi
sinirlari igerisinde, Atatirk Caddesi ile Sanayi Caddesi kesisiminden gliney yonde Konukoglu
Caddesine donulur. Bu cadde uzerinde yaklasik 350m ilerlenir ve sol kol lzerinde konu
tasinmaz yer almaktadir. Taginmazin konumlu bulundugu bélge ticaret ve hizmet alaninda yeni
gelisim gostermekte olan cevre tesekkllline sahiptir. S6z konusu parselin yakin boélgesinde,
tasinmazin guneyinde TOBB Kiz Lisesi, Altingehir Safvan Bin Murat Camii, Sanayi bdlgesi ile
birlikte cesitli banka hizmet binalari, ishanlarl, cafe, restoran vb ticaret alanlari yer almaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Konukoglu caddesine cepheli olup, sehrin ana
akslarindan olan Gélbasi Yolu Bulvarina ~350m., ikidam caddesine ~250 m. uzaklikta yer
almaktadir. Tagsinmaz, Adiyaman ilge merkezine yakin konumda sanayi, ticari ve meskun
kullanimin gelistigi bir bélgede yer almakta olup, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon
icerisinde konumlanmaktadir. Tasinmaza ulasim 6zel arag, belediye otoblsu gibi toplu tasima

araclari ile kolay bir sekilde saglanmaktadir.
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ili ADIYAMAN
ligesi MERKEZ
Koyl
Mahallesi ALTINSEHIR
Tagsinmaz Kimlik No 97590526
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 3754
Parsel No 1
Yuzolgimu 19.627,81 m?
Ana Gayri. Niteligi ARSA
Cilt 11
Sayfa 1052
Malik / Hissesi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V/ TAM
Edinme sebebi SATIS
Tarih 19.01.2024
Yevmiye 2038

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemde

Gergeklesen Alim Satim islemleri

15.04.2025 tarihinde Tapu Kadastro Mudurligd Takbis sistemi (Uzerinden Ziraat
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi V tarafindan alinan “Tasinmaz Tapu Kaydi
Belgesinde” degerleme konusu gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

Temin edilen TAKBIS kayitlari rapor ekinde sunulmustur.

Takbis kaydina gére gayrimenkul 19.01.2024 tarihinde satis islemi gérmastir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat,

Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;
Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarinda “Arsa " vasfi ile kayith durumdadir.

Tasinmaz Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhid1 Anonim Sirketi V adina tescil edilmigtir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Adiyaman Belediyesi tarafindan verilen,

-Toplam 4.143,79 m? ingaat alanli betonarme yapi i¢in 14.03.2025 tarih 248 numarali A
blok i¢in alinmis yeni yapi ruhsati

- Toplam 5.603,93 m? ingaat alanli betonarme yapi igin 14.03.2025 tarih 248 numarali
B1 blok igin alinmig yeni yapi ruhsati

- Toplam 5.603,93 m? ingaat alanli betonarme yapi igin 14.03.2025 tarih 248 numarali
B2 blok i¢in alinmis yeni yapi ruhsati

- Toplam 4.975,23 m? ingaat alanli betonarme yapi igin 14.03.2025 tarih 248 numarali
B3 blok i¢in alinmis yeni yapi ruhsati

- Toplam 4.975,23 m? ingaat alanli betonarme yapi igin 14.03.2025 tarih 248 numarali
B4 blok igin alinmis yeni yapi ruhsati

- Toplam 3.018,62 m? insaat alanl betonarme yapi icin 14.03.2025 tarih 248 numarah C
blok icin alinmig yeni yapi ruhsati

- Toplam 10,88 m? insaat alanli betonarme yapi igin 14.03.2025 tarih 248 numarali
GIRIS KONTROL BINASI igin alinmig yeni yapi ruhsati

Belgeleri mevcuttur.

> Yapi Kullanma izin Belgesi

Parsel Uzerinde yer alan yapi bulunmamaktadir. Adiyaman Belediyesinde yapilan
arastirmada konu gayrimenkul icin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesinin mevcut olmadigi
ogrenilmigtir.

> Mimari Proje

Adiyaman ilge Belediyesi Arsiv Servisinde yapilan incelemeler neticesinde, tasinmaza
ait onayl mimari projesi mevcuttur. 14.03.2025 tarih 248 sayili yapi ruhsatlarina esas A-B1-B2-

B3-B4-C bloklar igin hazirlanmis mimari projeler incelenmistir. incelenen mimari projeye gére;

A blok Bodrum+Zemin+4 normal kath olacak sekilde projelendirmigtir. Bodrum katta
siginak, su deposu, sosyal alanlar ve kazan dairesi; zemin katinda bina girisi ile 4 adet mesken,
normal katlarin her birinde 4 adet mesken olmak tzere toplam 20 adet mesken hacimleri olacak

sekilde projelendirilmistir.
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B1 blok Bodrum+Zemin+7 normal katli olacak sekilde projelendirmistir. Bodrum katta
siginak, su deposu, sosyal alanlar ve kazan dairesi; zemin katinda bina girigi, kapici dairesi ile 3
adet mesken, normal katlarin her birinde 4 adet mesken olmak Uzere toplam 31 adet mesken

hacimleri olacak sekilde projelendirilmigtir.

B2 blok Bodrum+Zemin+7 normal kath olacak sekilde projelendirmistir. Bodrum katta
siginak, su deposu, sosyal alanlar ve kazan dairesi; zemin katinda bina girisi ile 4 adet mesken,
normal katlarin her birinde 4 adet mesken olmak tzere toplam 32 adet mesken hacimleri olacak

sekilde projelendirilmistir.

B3 blok Bodrum+Zemin+6 normal katli olacak sekilde projelendirmistir. Bodrum katta
siginak, su deposu, sosyal alanlar ve kazan dairesi; zemin katinda bina girisi ile 4 adet mesken,
normal katlarin her birinde 4 adet mesken olmak lzere toplam 28 adet mesken hacimleri olacak

sekilde projelendirilmistir.

B4 blok Bodrum+Zemin+6 normal katli olacak sekilde projelendirmistir. Bodrum katta
siginak, su deposu, sosyal alanlar ve kazan dairesi; zemin katinda bina girisi, kapici dairesi ile 3
adet mesken, normal katlarin her birinde 4 adet mesken olmak Uzere toplam 27 adet mesken

hacimleri olacak sekilde projelendirilmistir.

C blok Bodrum+Zemin+5 normal kath olacak sekilde projelendirmistir. Bodrum katta
siginak, su deposu, sosyal alanlar ve kazan dairesi; zemin katinda bina girisi ile 4 adet mesken,
normal katlarin her birinde 4 adet mesken olmak lzere toplam 24 adet mesken hacimleri olacak

sekilde projelendirilmistir.

Adiyaman’da yapilmasi planlanan 20 adet 2+1, 118 adet 3+1, 24 adet 4+1 ve 2 adet

kapisi dairesi olmak Uzere toplam 164 adet konut projesidir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

26.03.2025 tarihinde Adiyaman Belediyesi imar Miidirliigirnde edinilen bilgiye gore,
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 3754 ada 1 parsel; 1/1.000 odlcekli 14.06.2019 Plan
Onay Tarihli Adiyaman (Merkez) Revizyon Uygulama imar Planinda;

*Konut Alani sinirlarinda kalmakta olup E:1,10 Yencok: 9 kat yapilasma haklarina sahip
olup tek bagina yapilagsma musait oldugu ve imara agik oldugu 6grenilmistir. Parselin Konukoglu
caddesinden 7m. Komsu parselden 7m. Cekme mesafesi ve 3071 sokaktan 11m ¢ekme

mesafesi bulundugu 6grenilmistir.

*Lejant acilimi; Yerlesme ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yoénelik olarak

planlanan alanlardir.
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg:

Portféyliine Konu Olup, Olmayacagi

> Degerlemeye konu gayrimenkul 19.01.2024 tarih ve 2038 yevmiye numarasi ile Ziraat

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi adina “Satis” isleminden tescil edilmislerdir.

> Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan Seri lll,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22. b-c-¢ maddesi uyarinca;

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da bagka 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 kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi vyeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yap1 kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve oOnemli Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.

¢) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsili§i arsa satigi sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle
yatirim yapabilirler. Yapilacak sdzlesme hikumleri ¢cergcevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yurutulecek projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok ise ortakhgin
s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gérilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. Sdzlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanhdi, iller Bankasi A.S.
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme

imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.

_lgili_resmi_kurumlarda yapilan_incelemeler ve yukaridaki_belirtilen _hususlarin

tamami dikkate alindiginda Degerlemeye Konu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm

Ortakligi Portfoyiine konu olabilecegi goriisiindeyiz.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan

Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu tasinmaz, 14.04.2025 tarihinde Adiyaman Belediyesinde yapilan
incelemede parsel Uzerinde yapilacak olan bloklara ait Yapi Ruhsat belgelerinin alinmis ve
onayli oldugu tespit edilmistir. 26.03.2025 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan incelemede
parsel Uzerine insa edilecek bloklara ait temel cukurlarinin agildigi, A-B2-B3 bloklarin ise
grobetonunun dokildugi tespit edilmistir. Konu tasinmazin imar Kanunu'nun 26’nci
maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler maddesine uygun olarak denetlenecegi,

denetim raporlari sonrasinda yapi kullanma izin belgesi alabilecegi tarafimiza beyan edilmistir.

“Madde 26 — Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak (izere mimari,
statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluglarinca Uistlenilmesi ve
miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir. (Ek ciimleler:29/11/2018-
7153/13 md.) Kamu kurum ve kuruluglarinca ingaatin yapimina ve denetimine iliskin hizmet
alimi yapilmis ise ingaatin yapimina ve denetimine iliskin her tirlii fenni mesuliyet kamu kurum
ve kurulugu adina danigsman firmanin mimar ve mihendislerince (stlenilebilir. Danigman
firmanin fenni mesul mimar ve mdihendisleri uzmanlik alanlarina gére yapinin, tesisati ve
malzemeleri ile birlikte bu Kanuna ve ilgili diger mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata,
ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik sartnamelere uygun olarak insa edilmesini

kamu kurum ve kurulusu adina denetlemekle géreviidir.”

3.8- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligskin Detayh Bilgi
Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligskin Olduguna Ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine

iliskin Agiklama

Gayrimenkulin degerlemesi; ilgili kurumlarda yapilan incelemede tespit edilen onayli
mimari projesi ve 14.03.2025 tarih 248 numarali A-B1-B2-B3-B4-C bloklar igin alinmis toplam
28.320,73 m? alanli yapi ruhsatlari dikkate alinarak varsayim ve sonuglari kapsamaktadir. S6z
konusu projeye ait yapilacak olan her turlu iptal, tadilat veya degisiklik durumunda degerlemeye

konu tasinmazin degeri farkli olacaktir.



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

Sayfa 19/43

BOLUM 4: DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE IiLiSKIiN
ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adiyaman, Turkiye'nin Glineydogu Anadolu Bdlgesinin Orta Firat Bolimi'nde bulunan

bir ildir. idari merkezi Adiyaman sehridir. TUIK 2023 sonu verilerine gére ilin niifusu 604.978'dir.

Dogusunda Diyarbakir, kuzeyinde Malatya, batisinda Kahramanmaras, gineyinde
Gaziantep ve Sanlurfa illeri ile gevrilidir. ilin dogusunda Toroslarin giineydogu uzantisi olan
Malatya daglari, glneydogusunda Atatirk Baraj Goll yer alir. Dogusundan Firat Nebhriile
cevrilidir. ilin kuzey kesimi genel anlamda daglik ve engebeli iken giiney kesiminde genis ovalar
bulunur.

il sinirlari icerisindeki tek tniversite Adiyaman Universitesi'dir.

Adiyaman Merkez ilce, Besni, Celihan, Gerger, Golbasi, Kahta, Samsat, Sincik ve Tut
ilcelerinden olusur.

Adiyaman’in buyuk bolimi Gineydogu Anadolu Bdlgesindedir. Kuzeydeki Celikhan ile
Gerger ilgelerinin bir kismi Dogu Anadolu Bdlgesinde, batida bulunan Gélbasi ile Besni ilgesinin

bir kismi da Akdeniz Bolgesi igerisindedir. ilin ylizélgimi 7.644 km? dir.

Ekonomi

1991 yilinda kurulus ¢alismalarina baslanan Adiyaman Organize Sanayi Bdlgesinde,
1996 yiinda kamulastirma ve etld-proje islemleri tamamlanmigtir. 1997 yilinda altyapi

¢alismalarina ve arsa tahsis iglemlerine baslanmistir.

il Merkezine 6 km uzaklikta, ilimiz kuzeybati istikametinde, Belediye sinirlari igerisinde,
TPAO tesisleri ile agilacak olan Adiyaman Kuzey Cevre Yolunun bitisiginde 150 hektarlik alan
Uzerinde kurulan Bolge, 86 adet sanayi parseli ile 1. Derecede Kalkinmada Oncelikli Yére,

tesvik, imkan ve kolayliklariyla sanayicilerimizin hizmetine sunulmusgtur.

Adiyaman Kuguk Sanayi sitesi 1969 yilinda kurulmus 1987 yilinda ihale edildikten sonra
yapimina fiilen 30.4.1988 yilinda bagslanmig ve 2000 yili igerisinde tamamlanarak hizmete
acilimigtir. Toplam 350.000 m? alana sahip olan sitede 350 adet is yeri bulunmaktadir.

Ancak Kiguk Sanayi sitesinin ihtiyaci karsilayamamasi nedeniyle 200 ek is yeri 2001 yatirim

programina alinarak insaatina baglanmistir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCneydo%C4%9Fu_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ad%C4%B1yaman
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%9C%C4%B0K
https://tr.wikipedia.org/wiki/Toroslar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Baraj_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/F%C4%B1rat_Nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ad%C4%B1yaman_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCneydo%C4%9Fu_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
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Besni Organize Sanayi Bolgesi

2005 yilinda 120 hektarlik alana kurulmaya baslayan ve her gegen gun yatirimcisini

artiran Besni OSB su an i¢in 12 isletmeye ev sahipligi yapiyor.
Besni Klglk Sanayi sitesi

Besni'nin Kayaardi mevkiinde 06.12.1993 tarihinde ihale edilen sitenin insaatina Nisan
1994 yilinda baslaniimigtir. Besni Kiguk Sanayi Sitesi % 85 sanayi ve Ticaret Bakanhgi kredi
destegi ile yurutulmektedir. Tamamlandiginda 278 is yerinin bulunacagi sitenin insaati % 30

oraninda tamamlanmis olup, faaliyete gectiginde 1500 kisi istihdam edilecektir.
Golbas! Kiguk Sanayi sitesi

22 Kasim 1989 yilinda kurulan klglk sanayi sitesinin insaati Gaziantep yolu Uzerinde
belediye imar plani igerisinde 30 donim Uzerinde devam etmektedir. K.S.S 100 is yeri
kapasiteli %70 sanayi ve Ticaret Bakanligi Kredi destegine sahiptir. Site tamamlandiginda
kigcuk esnaf ve zanaatkar daha saglikli ortamlarda daha iyi hizmet verme imkanina

kavusacaktir.
Kahta Organize Sanayi Bolgesi

Kahta Organize Sanayi Bolgesi, 2007 yilinda kurulmustur. Bu sanayi boélgesi, Adiyaman
iline bagli Kahta ilcesinde yer almaktadir ve sanayi yatirimlarini tesvik etmek amaciyla
olusturulmustur. Kahta OSB, cesitli sektérlerdeki isletmelere ev sahipligi yaparak bdlgenin

ekonomik kalkinmasina katkida bulunmayi hedeflemektedir.[55]
Oz Kahta Kiigiik Sanayi Sitesi

Kahta Kuglk Sanayi Sitesi 27.09.1996 vyilinda kurulmus olup, proje ¢alismalari

tamamlanmistir. 2001 yili revize yatirim programina alinmasi igin girisimler devam etmektedir.

Ticaret
Guneydogu Anadolu Boélgesinin diger illeri gibi Adiyaman'da da i¢ ticaret agirlikli olarak
tarima dayanmaktadir. Mevcut sanayi yapisinda tarimsal kaynak potansiyeline bagl olarak

gelisme gostermigtir.

Temel gida maddelerinin blylk c¢ogunlugu ile dayanikh tlketim mallarinin hemen,
hemen tamami bagta Gaziantep ve Adana illeri olmak Uzere diger merkezlerden temin

edilmektedir.

El sanatlarina yonelik olarak kilim, savan ve el dokuma halilari Uretiimekte ve cevre
illerle Dbirlikte diger illere gonderilmektedir. Bunlarin diginda tarim urdnleri yaninda tekstil

sektorinde uretimi gergeklestirilen iplik de diger illere gonderilmektedir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Ad%C4%B1yaman_(il)#cite_note-55
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Tanim Urunleri icerisinde bugday, arpa, nohut, mercimek, pamuk, tutin, fistik ve Gzim

gibi urlnler 6zellikle komgu illere gonderilmektedir.

Blyluk yatinm ve sermaye gerektirmeden yapilan el sanatlarina yonelik drinlerin
pazarlanmasi, ticari hayata canhlik kazandirmakla birlikte bu sanatlarin gelisimine de katkida

bulunmaktadir.

Ticari ve ekonomik hayati meydana getiren kuruluglar olarak; Ticaret ve Sanayi Odalari,

Ticaret Borsalari, Meslek Odalari ile Esnaf ve Sanatkarlar Odalari bulunmaktadir.

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

Mevcut Ekonomik Kosullar

TUFE'deki degisim 2025 yili Subat ayinda bir énceki aya gére %2,27, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %7,42, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %39,05 ve on iki aylik ortalamalara
goére %53,83 olarak gerceklesti.
TUFE degisim oranlari (%), Subat 2025

Subat2025  Subat2024  Subat2023

Bir dnceki aya gore dedigim orani 221 453 315
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére dedigim orani 742 11,54 10,00
Bir dnceki yiin ayni ayina gére degisim orani 39,05 67,07 55,18
On iki aylik ortalamalara gdre dedigim orani 53,83 55,91 7183

TUFE yillik degisim oranlari (%), Subat 2025
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Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gésteren ana grup %20,84 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en ytksek oldugu ana grup

ise %94,90 ile egitim oldu.
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TUFE ana harcama gruplarina gore yillik degisim oranlari (%), Subat 2025

1

Ulastirma 23,38

Eglence ve kiltur 29,26
Haberesme 30,53
Alkollii icecekler ve tiitin 3343
Evesyast 33,60
Gida ve alkolsuz icecekier 3511

TUFE I 30 05
Cesitli mal ve hizmetler
Sagik
Lokanta ve oteller
Konut

Egitim 94,90
6 1b éo 50 40 50 6'0 7'0 80 9‘0 160 1 io

Ana harcama gruplari itibariyla 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya goére en ¢ok azalan
ana grup %-5,06 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya

gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %9,92 ile egitim oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlari (%), Subat 2025

Giyim ve ayakkabi -5,06

Saghk -4,38
Alkolli icecekler ve tutin -0,01 |
Eglence ve kiiltir 0,25

Evesyasi - 1,70
TUFE 227
Haberesme | 238
Cesitli mal ve hizmetier
Ulagbrma
Lokanta ve oteller
Gida ve alkolsiiz icecekler
Konut
Egitim

9,92
7 6 5 4 3 2 4 0 1 2 3 4 5 6 7 & 9 10 1 12

Endekste kapsanan 143 temel bagliktan (Amaca Gore Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP
5'li Duzey) 2025 yili Subat ayi itibariyla, 25 temel basgligin endeksinde dugus gerceklesirken, 5
temel basligin endeksinde degisim olmadi. 113 temel bashgin endeksinde ise artis gergeklesti.

Turkiye Genelinde Konut Satiglari

Tarkiye genelinde konut satiglari
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Subat ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gére %20,1 oraninda artarak 112 bin 818 oldu.
Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 347 ile istanbul, 10 bin 791 ile Ankara
ve 6 bin 899 ile izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73 ile
Bayburt olarak gercgeklesti.

Konut satigi, Subat 2025
{Adet)
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Konut satiglari Ocak-Subat déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %29,1

oraninda artarak 224 bin 991 olarak gerceklesti.

Konut satis sayisi, Subat 2025

Subat Ocak-Subat
2025 2024 Degigim 2025 2024 Degisim
(%a] (58]
Satig sekline gore toplam satig 112 818 93 902 20,1 224 991 174 210 291
Ipotekli satis 16 778 8 827 90,1 23 504 14 742 1273
Diger satig 95 040 85 075 12,9 191 487 159 4638 20,1
Satiy durumuna gére toplam satig 112 818 93 902 20,1 224 991 174 210 29,1
ik el satig 33 784 28 594 18,2 66 569 53 857 23,6
Ikinci el satis 79034 65 308 21,0 158 422 120 353 316

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
%90,1 oraninda artarak 16 bin 778 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satiglarin payi
%14,9 olarak gergeklesti. Ocak-Subat déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir
onceki yilin ayni dénemine gore %127,3 oraninda artarak 33 bin 504 oldu.

Subat ayinda 3 bin 956; Ocak-Subat déneminde ise 7 bin 812 ipotekli konut satisi, ilk el
olarak gercgeklesti.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére

%12,9 oraninda artarak 96 bin 40 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satislarin payi %85,1
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Bolgedeki Deprem Oncesi Durum

2022 vyih itibariyla deprem bdlgesinden etkilenen 11

mevcut konut stoku asagidaki tabloda yer almaktadir.

Depremden Etkilenen illerde Konut Sayisi (2021)
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olarak gerceklesti. Ocak-Subat déneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin

ilin toplam nifusu, Turkiye
ndfusunun yuzde 16,4’GUne tekabll etmektedir. Deprem bdlgesinde 3.029.422 hane halki
bulunmakta olup ortalama hanehalki buyudkligia 3,5 kisidir. Turkiye'nin ortalama hanehalki
blayUkliginin ayni dénemde 3,2 kisi oldugu dikkate alindiginda bolgedeki illerde hanede
yasayan kisi sayisi Turkiye ortalamasinin Gzerindedir. Turkiye'nin toplam konut stokunun yutzde

14,05'lik bolimlu deprem bolgesindeki 11 ilde bulunmaktadir. Depremden etkilenen illerde

il Konut Sayisi
Adana 972.561
Adiyaman 216.744
Diyarbakir 563.295
Elazig 292.406
Gaziantep 893.558
Hatay 847.380
Kahramanmaras 481.362
Kilis 74.976
Malatya 345.536
Osmaniye 243.436
Sanliurfa 718.063
Bolge Toplami 5.649.317
Tirkiye 40.200.000

Kaynak: TUIK, UAVT, MAKS. 2021

Nufus ve Konut Sayimina goére tlkemizde hanehalkinin ylizde 60,7'si oturdugu konutun

sahibiyken; ylzde 27,6'si oturdugu konutta kiracidir. Lojmanda oturan hanehalkinin orani ylizde

0,9 ve oturdugu konutun sahibi olmayan fakat kira da ddemeyen hanehalki orani yizde 8,4't(r.
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Konuttaki mulkiyet durumu agisindan deprem bdlgesindeki illerin gorunimua ise asagidaki

CSIDB tarafindan yuritiilen hasar tespit calismasi sonucuna goére acil yikilacak, yikik

derinlestirmektedir.

il Bazinda Hasar Tespit Raporu (6 Mart 2023)

e Wit Iievsot
Konut Sayisi
Adana 2.952 11.768 71.072
Adiyaman 56.256 18.715 72.729
Diyarbakir 8.602 11.209 113.223
Elazig 10.156 1.522 31.151
Gaziantep 29.155 20.251 236.497
Kahramanmaras 99.326 17.887 161.137
Malatya 71.519 12.801 107.765
Hatay 215.255 25.957 189.317
Kilis 2.514 1.303 27.969
Osmaniye 16.111 4.122 69.466
Sanliurfa 6.163 6.041 199.401
Bolge Toplami 518.009 131.577 1.279.727

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

veya agir hasarli kategorilerine giren toplam konut sayisi 518.009 olarak belirlenmistir. Orta
hasarli konut sayisi 131.577 ve az hasarl konut sayisi 1.279.727 olarak tahmin edilmistir. Bu
veriler 1s1ginda deprem sonrasinda 2.273.551 kisi dogrudan barinma sorunuyla kargi karsiya

kalmistir. Depremlerin devam eden etkisi ve deprem bdlgesindeki kosullar barinma sorununu

2023-2024 vyillarinda pandemi sonrasinda toparlanma destekleri ve blylk tesvik

paketlerinin degisimiyle birlikte hiz kazandi. Ancak 2025 yilinda blyume oranlarinin azalmasi
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bekleniyor. Ortaya ¢ikan enflasyonist baskilar, ylksek faiz oranlari ve tedarik zinciri sorunlari
tim diinya ekonomilerini etkileyecek gibi duruyor. Ozellikle gelismis ekonomilerde (ABD, AB,
Japonya) buylime hizinin yavaslamasi 6ngéruliyor. ABD’de Federal Reserve'’in faiz artirimlari
ve Avrupa Merkez Bankasrnin siki para politikalari bu birikimlerin ekonomik aktivitesinin
zayiflamasina neden olabilir. Cin’in ekonomik yapisi ve i¢ talepteki yavaslama da Asya
ekonomilerinin  bliyime hizini etkileyebilir. 2023-2024’te bircok Ulke, pandemi sonrasi
toparlanma slrecinde blylime hizlarini artirdi. Ancak bu hiz, 2025’te buyuk 6lglide azalacak.
Gucli ekonomilerde buylime, FED’in faiz artirrmlari ve Avrupa Merkez Bankasi'nin siki para
politikalari nedeniyle baski altinda kalacak. ABD ekonomisi 6zellikle enflasyonun dusurilmesi
icin uyguladigi siki faiz oranlariyla buyimeyi sinirlandirdi. Avrupa’da yuksek ener;ji fiyatlar ve
tedarik zinciri sorunlari ekonomik aktiviteyi zorladi. Cin’de ise ekonomik yavaglama, demografik
sorunlar ve uzun vadedeki esnek dénisim blylimeyi yavaglatacak. Dinya ¢apinda gelismekte
olan ekonomiler de blytime hedeflerinde zorluklarla karsi karsiya kalacak.

2022-2024 déneminde yakalanan ortalama ytzde 3,3 duzeyindeki blylime hizi pandemi
oncesi U¢ yilin ortalamasina yakinsamigtir. Dolayisiyla, buyime acgisindan dinya ekonomisinin,
Avrupa disinda normale dondigini séylemek mimkandar.

2024 yilinda uretimin gelismis Ulkelerde ylzde 1,7, gelismekte olan Ulkelerde ise ylzde
4,2 dizeyinde artacagi 6ngoérilmektedir. Bu veriler 2023 yilina gére gelismis Ulkelerde ayni
hiza, gelismekte olan Ulkelerde ise yavaslamaya isaret etmektedir.

Ulke gruplarina bakildiginda bliylimede 2020 yilindaki pandemi sonrasindaki iki yilda
gelismis ve gelismekte olan Ulkelerin yakinsayarak bir duzeltme yasadigini, 2023 ve 2024
yillarinda ise gelismekte olan ulkeler lehine olan buyime farkina yeniden dénuldiginu ortaya

koymaktadir.

ULKE GRUPLARINDA BUYUME ORANI (%)
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2024 yilinda kulresel ticaret hacminin ylizde 3,4 oraninda bulylmesi beklenmektedir.

Uluslararasi kuruluslar, 2023 yilinda sadece binde 7 oraninda blytyen ticaret hacminde gorilen
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bu iyilesmenin 2025 yilinda devam edecegini 6ngormektedir. Ancak, yeni ABD ydnetiminin
sdylemlerini hayata gecirmesi durumunda bunun gergeklesmesi zor gérinmektedir. 2025 yili ile
birlikte baglayacak 2. Trump dobéneminde bu yavaslama ivmesinin derinlesmesi olasi
gorinmektedir.

Ulkemizde, enflasyonun yilksek seyri devam etmesine karsin Mayis ayi itibariyla
TUFEnin gordugu yuzde 75,45'lik enflasyon tepe noktasi olarak degerlendirilebilir. Agustos
2024 enflasyonu gecgen yilin ayni dénemine goére ylizde 51,97, aylik olarak ise ylzde 2,47

dizeyinde artis kaydetmistir.

an

2023 yi Temmuz ve Agustos aylarinda agiklanan ylzde 9un Ustlindeki enflasyon
rakamlarinin yarattigi baz etkisi ile para politikasinin gecikmeli reaksiyonun hayata gegmesi,
Mayis 2024 dénemine gore enflasyonu 22,48 puan asagiya ¢ekmistir. Orta Vadeli Plan'da yil
sonu enflasyon tahmini yluzde 41,5 agiklanmisgtir. Dinyada oldugu gibi hizmet enflasyonu
katihgi dlkemizde de devam etmektedir. Kuresel fiyat artislarindan farklilagan bir nokta ise temel
gida fiyatlarindaki artisin Glkemizde devam ediyor olmasidir. Enflasyonun yuksek siregelmesi
hem maliyetleri hem de tuketici davranislarini etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle
talebin 6ne cekilmesi bazi sektdrlerde 6nemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin surdurulebilir
olmadigi gorilmeye baslanmistir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari g¢ikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamay getirebilecektir. Parasal ve mali sikilagtirma surecinin de
devam edecegdi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. S6zi edilen sogumanin
dozuna gdre para politikasinda yumusamaya gidilme potansiyeli de bulunmaktadir. TCMB
Agustos 2024 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini yizde 50 oraninda sabit
tutmus, gerek para politikasi metninde gerekse yaptigi s6zli yonlendirmede siki durusun devam
edecegini, 6nceligin fiyat istikrarini saglamak oldugunu net bir sekilde vurgulamistir. Para

politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon ile micadele icin kullanilacagi siklikla
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dile getiriimeye baslanmistir.Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en &nemli
gOstergelerden birisi olan “konut satis” rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yih
itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satiimistir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda

yuzde 17,5 diizeyinde bir disusu isaret etmektedir.

Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)
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Ocak-Temmuz 2024 itibariyla toplam konut satiglari 671.162 adet olarak gergeklesirken
bir dnceki yilin ayni dénemine gére yizde 0,5 dizeyinde cuz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir.
Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satiglar 62,911 adet olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre yiize 53,8'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalmanin
konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana geldigi goriilmektedir. ilk
el satislarda da 2024 yili Ocak-Temmuz déneminde yilinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
yuzde 5,6’lik bir yukselisle 214,108 adet dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut satiglarinda
yapilan kampanyalarin etkisi ve azalan birinci el konut Uretiminin bazi tiketiciler Gzerindeki alim
yapma istegini etkiledigi distnulebilir. Ozellikle 2022 ve 2023 ilk yarisi itibaryla, talebin gugcli
olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yukselis yasanmigtir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslama
baslamigtir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dusuk faiz politikasi diger pek ¢ok varlikta oldugu
gibi konut fiyatlarinda da koépulklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden olmustur.
Basta para politikasi olmak Uzere daha bilindik yontemlerin uygulanmaya baglamasi ile ‘varlk
balonlar’ sénimlenmeye baslamis olup 6zellikle reel anlamda kayiplar belirginlesmistir.

TCMB tarafindan acgiklanan Konut Fiyat Endeksi, 2024 Temmuz ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 0,9 oraninda artarken, reel olarak ise ylzde
38,7 oraninda azalmistir. Konut fiyatlari reel olarak deger kaybetmeyi surdirmektedir.

Ingaat ve gayrimenkul sektérii ile ilgili Gzet olarak asagidaki ifadelere yer verilebilir:
- Para Politikasinda Ortodoks yaklasimlarin benimsenmesi varliklarda “balonlarin”

sonimlenmesine neden olmaya baslamis, reel olarak konut fiyatlarindaki gerileme
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belirginlesmistir. Bu egilimin ylUksek mevduat faizleri etkisiyle 2024 yili boyunca surmesi
beklenebilir.

- Alim glcunin didsmesi ve gelir dagiimin orta kesim aleyhine bozulmasi, talebin ana
yapisini olusturan bu kesimde gayrimenkul alimini dnemli élgtide azaltmistir.

- ingaat maliyet endeksi (Haziran-2024) TUIK verilerine gdre yillik olarak yiizde 66,12
artmistir. Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise ayni dénemde malzeme fiyatlari ylzde
51,55, iscilik maliyetleri de yizde 105 yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak lzere tim insaat sektérlindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir. Ancak talep yapisinda gortlen degisiklik, konut satiglarinda maliyetlerin
etkisini azaltmaya baslamig, yuklenici kar marjlarinda 6nemli dasusler gozlemlenmigtir.
Enflasyondaki gerileme egilimi de 6nimuzdeki dénemde insaat maliyetlerinde etkisi gorilecek
bir degiskendir.

- Yasadidimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektdrli ve
bilesenleri ¢alismalarini strdlirmekte olup, énimuizdeki 3-4 yillik stiregte bu bdlgelerin yeniden
imari sektor iginde izlenmesi gereken bir degigken olarak karsimiza ¢ikmaktadir. | Yabanci
talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu sure¢ 2022 yilinda gorllen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da disltnulebilir. Diger yandan TL'nin diger para
birimleri karsisinda goéreceli olarak degerli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir
etken olarak deg@erlendirilebilir.

- Tasinmaz konusunda diger énemli bir egilim de Tirk vatandaslarinin yurt disindan
taginmaz edinimlerinin artmasidir. TUIK verilerine gore, 2020 yilinda Tirk vatandaslari yurt
disindan 35 bin 184 adet konut satin alirken, 2021 yilinda bu sayl 45 bin 789 adet olarak
gerceklesmigtir.

- ingaat ve gayrimenkul sektoriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikh bir yapiya kavugma ihtimali artacaktir.

- Ulkemizde tasinmazlarin menkul kiymet haline getiriimesinin ézendirilmesi yeni menkul
kiymet tesisi igin yasal alt yapinin hazirlanmasi hayati onem tagimaktadir. Klasik bankacik
yaklagsimi ile uzun suredir kendisini finanse etmeye calisan Uretici ve tlketicilerin bu streci
ekonomik dalgalanmalardan etkilenmeden ylriatmesi gereklidir. Bu amagla hem kamu hem 6zel
sektor ortakliginda Gayrimenkul ve Konut Bankasi kurulmasina ihtiya¢ bulunmaktadir.

- Sermaye piyasalarinda gayrimenkule dayali menkul kiymet ve haklarin daha etkin arz
edilip uygun Pazar kosullarinda alisverisinin yapilabilmesi icinde BIST biinyesinde 6zel
piyasalar kurulmasi yerinde olacaktir.

- Sektdr ile ilgili vergi dizenlemeleri konusunda da sahanin taleplerini géz 6nline alacak

yaklasimlara gereken hassasiyetin gdsteriimesi ekonominin timd icin daha pozitif bir etki
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yaratacaktir. Sektériin gerek istihdam yaratma etkisi gerekse diger sektorler Gzerindeki ¢carpan
fonksiyonu mutlaka dikkate alinmalidir.
- Hem insaat hem de gayrimenkul sektérinin kendi dinamikleri cercevesinde

kurumsallasmasi, risk ve finansal yonetime agirlik vermesi de ¢ok yerinde olacaktir.

(Kaynak ve Yasal Uyari; Adiyaman (il) - Vikipedi (wikipedia.org), Tiketici Fiyat Endeksi, Subat
2025, TUIK, GYODER: Gésterge 2024/3 - Kamuya acik kaynaklardan elde edilen bilgiler kullaniimak
suretiyle, sadece bilgilendirme amaciyla bu bélimdeki bilgiler hazirlanmistir ve hicbir sekilde finansal
enstriimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal danismanlik hizmeti saglanmasi olarak
yorumlanmamalidir. Bu béliimde yer verilen gériis ve degerlendirmeler, higbir sekilde Kurumumuzun
yaklagimini yansitmamakta olup, bilgileri yayinlayan uzmanlarin kisisel gériis ve degerlendirmeleridir. )

4.3- Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme konusu degerini olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, blyUkligl, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yuratiimustar.
Degerleme konusu tasinmazin konumu, bUyUkligl, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme c¢alismasi yuritilimastir.
o Degerlemeye konu tasinmaz igin, Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl web sitesinden

temin edilen tapu kayit rnegi incelenmistir.

e Adiyaman Belediyesi imar Midirligi’'nde edinilen bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazin yer aldig1 3754 ada 1 parsel; 1/1.000 oélgekli 14.06.2019 Plan Onay Tarihli
Adiyaman (Merkez) Revizyon Uygulama imar Planinda; Konut Alani sinirlarinda
kalmakta olup E:1,10 Yencgok: 9 kat yapilasma haklarina sahip olup tek basina
yapillasma miusait oldugu ve imara ag¢ik oldugu o6grenilmistir. Parselin Konukoglu
caddesinden 7m. Komsu parselden 7m. Cekme mesafesi ve 3071 sokaktan 11m ¢ekme

mesafesi bulundugu 6grenilmistir.

o Adiyaman Belediyesi tarafindan verilen, 14.03.2025 tarih 248 numarali A-B1-B2-B3-B4-
C bloklar igin alinmis toplam 28.320,73 m? ingaat alanli betonarme yapilar i¢in Yeni Yapi
Ruhsati oldugu tespit edilmistir.

e Adiyaman Belediyesi Argiv Servisinde yapilan incelemeler neticesinde, tasinmaza ait

onayll mimari projesi baz alinmistir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Ad%C4%B1yaman_(il)
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4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (inga) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

26.03.2025 tarihinde, degerleme konusu, Adiyaman ili, Merkez ilgesi, Altingehir
Mahallesi, 3754 ada, 1 parselde “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz Ulzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Yapilan incelemede parsel (zerine insa edilecek bloklara ait temel

cukurlarinin agildigi, A-B2-B3 bloklarin ise grobetonunun dokuldigua tespit edilmistir.
4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Degerleme
konusu gayrimenkulin arsa nitelikli olmasindan kaynakli teknik 6zellikleri bulunmamaktadir.

4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari gelismekte olan bélgede konumda yer almasi
A Yapi Ruhsati Belgesinin olmasi.
A Ulagimin kolay olmasi,

A Belediye altyapi hizmetlerinden tamamen istifade etmesi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

Y Belirli bir alici kesimine hitap ediyor olmasi.
Y  Mevcut gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

v 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, “emsal karsilastirma ve proje gelistirme yontemi”
kullaniimigtir. Bu yontemlerin uygulanmasina yodnelik olarak, tagsinmazin bulundugu bdlgede
pazar arastirmasi ve analizleri yapilmigtir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine ydnelik uygulanan ydntemler icin asagidaki

acglklanan hususlar dikkate alinmistir.
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Emsal karsilagtirma yonteminin uygulanmasinda, de@erlemeye konu tasinmazin
konumlandigi boélgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa ve konut emsalleri
arastinlmistir. Tasinmazlarin konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari potansiyelleri,
ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi acisindan
yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek

olumlu/olumsuz tim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Proje Gelistirme Yontemi kapsaminda bolgeden elde edilen konut m? birim fiyatlari
dikkate alinmistir. Yontemin kullaniimasina yonelik tasinmazin piyasa m? bedelleri tespiti
yapiimistir. Bu amagla yakin c¢evrede tasinmaza benzer nitelikteki ve 0zellikteki

gayrimenkullerin piyasa m? birim fiyat arastiriimistir.
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.
» Mulkin tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

> Malk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan

degerlendirilmigtir.

»  Sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

> Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir oldugu kabul edilmistir.
»  Tum muhendislik etutlerinin dogru oldugu varsayilmisgtir.

»  Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya

yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayiimistir.

» Mulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari

ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

» Gerekli tum ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin,
resmi ve Ozel kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir

kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecegi varsayilimigtir.
» Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulklerin butlnd igin gecerlidir.(mulkun
hisseli olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bdlinerek

dagitiimasi, rapor iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

» Rapor igerisinde tasinmaz icin verilen degerler, tasinmaza ait olan yapi! ruhsat
belgesinde belirtilen alan dikkate alinarak yapilmistir. ilgili belgelerdeki her hangi bir

degisiklikte degerlemenin dizeltiimesi gerekebilir.
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4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin

Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Varsayimlari
Bu degerleme ydnteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip kargilastirilabilir drnekler incelenir.

> Analiz edilen GayrimenkulUn tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

> Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

> Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

> Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

> Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olugsumlari Yaklagimi Varsayimlar

> Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degderi ise “Higbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.”
Seklinde tanimlanmaktadir.

> Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir.

> Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

> Gayrimenkulln degerinin arazi ve binalar olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akigi (Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari

> Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkult
elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan Kkira

carpaninin degerlemeye konu gayrimenkulln piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.
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4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve de@erlemesi yapilan milki en ylUksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat kargiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde
yapilan kabuller:
> Degerlemesi yapilacak arsanin buginki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve

cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
> Bu yodntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum

kullanildig! varsayilir.

4.11.-Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degderleme konusu gayrimenkul i¢in Piyasa
Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve (Kat Karsiligi) Proje Geligstirme Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.

Bu yontemlerin segilme nedenleri;
> Degerleme konusu tasinmazin Arsa degerine ulasmak icin Proje Gelistirme Ydnteminde

kullaniimak Uzere mukayese edilebilecek satilik daire vasfindaki bagimsiz bélumlere ait

gayrimenkul verilerine ulasilmasi,

> Bdolgede miuteahhitlerin kat karsiligi taahhit sézlesmeleri ile arsa satiglarinin mimkan
olmasi
> Bdlgenin surekli gelisim gosteren tercih géren bolge olmasi dolayisi ile yeni inga edilmig

ve edilmekte olan yapilarin varhgi,

> Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede emsal teskil edebilecek nitelikte
satiga konu arsalarin olmasi sebebiyle emsal karsilagtirma yontemi ile arsa degerine
ulasabilmek icin yasalarin izin verdigi yapilasma sarti dikkate alinarak, kabullere gore

proje gelistirme yaklagimi yéntemi kullaniimigtir.

4.12- Piyasa Degeri Yaklagimi Analizi

Raporun 4.8. boliminde aciklandigi Uzere pazar arastirmasi ve analizi bolimunde,
tasinmazin bulundudu boélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis degerleri

tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.
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PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

BIRIM FIYAT
(TL/m?)

ILETISIM
BILGILERI

EMSAL/1

Tasinmaza yakin bdlgede, 3748 ada 3
parselde konumlu 3.208,05 m2 alanli 5 kata
imarli konut alani oldugu beyan edilen arsanin
54.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Pazarlik imkani mevcuttur. Emsal
yuzolcimu dikkate alindiginda m2 birim degeri
yuksektir

Pazarlikh Arsa Birim Degeri: 54.500.000 TL /
3.208,05 m? x 0,90 (Pazarlik pay1) x 0,90 (yuz
Olcim serefiyesi) = 13.761 TL/m?

13.761TL/m?

Gayrimenkul
0507 576 66

Hak Ev

16

EMSAL/2

Tasinmaza yakin bdlgede, 1855 ada 6
parselde konumlu 1.000 m2 alanl 5 kata imarh
konut+ticaret alanhh  oldugu beyan edilen
arsanin 18.750.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. Pazarlik imkani mevcuttur.
Emsal imar durumu ve yUzoélgimU dikkate
alindiginda m2 birim degeri yuksektir.

Pazarlikh Arsa Birim Degeri: 18.750.000 TL /
1.000 m? x 0,90 (Pazarlik payi) x 0,85 (imar
durumu ve yUz 6lgim serefiyesi) = 14.343,75
TL/m?

14.343,75-
TL/m?

Gayrimenkul
0507 185 96

MNS

69

EMSAL/3

Tasinmazin bulundugu bdlgede insai faaliyetler
gosteren muteahhit firma yetkilisi ile yapilan
goriusmede tasinmazin  konumlu  oldugu
bolgede ylksek kata imarli konut alanl
arsalarin 12.000-15.000 TL/m2 birim degerler
arasinda degiskenlik gdsterdigi, yola yakin
yada ticari imarli olmalari durumunda ise
15.000-18.000 TL/m2 birim degerler arasinda
satisa sunuldugu tarafimiza beyan edilmigtir.

13.500.-TL/m?

Bdlge
Muteahhiti

Bolge yapilan emsal arastirmalari neticesinde bolgede mevcut bos arsalarin genellikle

konut+ticaret 5 kata imarh oldugu, yuzolgumlerinin daha kuguk oldugu gozlemlenmigtir. Konu

tasinmazin ise konumu, yollara cephesi, yaya trafigi, imar durumu, yliz élcimu gibi faktorler géz

onlinde bulundurulunca yaklasik 14.000 TL/m? birim deger uygun goériimustar.

Piyasa Degeri Yaklagimi Analizi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Arsa Bedeli = 19.627,81 m? x 14.000 TLm? = 274.789.340.-TL ~ 275.000.000-TL
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4.13- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsanin Proje Degeri
KONUT —EMSALLERI
PROJE GELISTIRME YAKLASIMI
BIRIM FiYAT ILETISIM
AGIKLAMA (TL/m?) BILGILERI

EMSAL/
1

Tasinmaz ile ayni civarda 4 yillik 8 kath
yapinin 6. Katinda konumlu 4+1, 180 m2
alanl oldugu beyan edilen 160 m2 alanli
oldugu dusindlen tasinmazin 5.000.000
TL bedelle satiik oldugu bilgisi
alinmigtir.

Pazarlikh mesken m2 birim degeri:
5.000.000 TL / 160 m2 x 0,95 (Pazarlik
payl) = 29.688.-TL/m2

29.688.-TL/m?

Arel Gayrimenkul
0552 746 40 05

EMSAL/
2

Tasinmaz ile ayni civarda 3 yillik 7 katli
yapinin 1. Katinda konumlu 4+1, 170 m2
alanli oldugu beyan edilen 150 m2 alanli
oldugu dusunulen tasinmazin 4.500.000
TL bedelle satiik oldugu bilgisi
alinmistir.

Pazarlikh mesken m2 birim degeri:
4.500.000 TL / 150 m2 x 0,95 (Pazarlik
payi) = 28.500 TL/m2

28.500.-TL/m?

MNS Gayrimenkul
0507 185 96 69

EMSAL/
3

Tasinmaz ile ayni civarda 5 yillik 7 katli
yapinin 4. Katinda konumlu 3+1, 150 m2
alanl oldugu beyan edilen 130 m2 alanli
oldugu dusunudlen tasinmazin 4.200.000
TL bedelle satiik oldugu bilgisi
alinmistir.

Pazarlikh mesken m2 birim degeri:
4.200.000 TL / 130 m2 x 0,95 (Pazarlik
payi) = 30.692.-TL/m2

30.692.-TL/m?

Tag¢ Gayrimenkul
0542 566 36 80

EMSAL/
4

Tasinmaz ile ayni civarda 4 yillik 5 kath
yapinin 3. Katinda konumlu 2+1, 100 m2
alanh oldugu beyan edilen 90 m2 alanl
oldugu dusindlen tasinmazin 3.000.000
TL bedelle satiik oldugu bilgisi
alinmistir.

Pazarlikli mesken m2 birim degeri:
3.000.000 TL /90 m2 x 0,95
(Pazarlik payi) = 31.667.-TL/m2

31.667.-TL/m?

Fix Gayrimenkul
0531 029 06 06
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Tasinmazlarin bulundugu bolge genellikle konut/meskun yerlesim bodlgesi olarak tercih
edilen bir konumdadir. Yakin ¢cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan
emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu tagsinmazin
kullanim alani ve konumu dikkate alinarak proje gelistirilmis ve bolge emsallerinden elde
edilen m? birim fiyatlan dikkate alinarak arsa bedeline ulagiimigtir.

Tasinmazin bulundugu bolge ticari kabiliyetin diusiik oldugu bir bodlgedir. Taginmaza
emsal sayilabilecek, yakin ¢evrede yer alan bina m? birim degerlerinin konum ve yaya
trafigi hareketliligi itibari mesken kullanim birim degeri i¢in tagsinmazlarin kat, kattaki
konum, cephe, oda sayisi, site i¢ci sosyal donatilar dikkate alinarak 28.000 ile 32.000.-

TL’ye kadar satis ¢ciktigi bilgisi edinilmistir.

PARSEL UZERINDE GELISTIRILEN PROJEYE iLiSKiN YAPILAN KABULLER

e Adiyaman Belediyesi imar Mudirligi'nde Adiyaman Belediyesi imar Mudurligi’'nde
edinilen bilgiye goére, dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i 3754 ada 1 parsel;
1/1.000 olgekli 14.06.2019 Plan Onay Tarihli Adiyaman (Merkez) Revizyon Uygulama
imar Planinda; Konut Alani sinirlarinda kalmakta olup E:1,10 Yencok: 9 kat yapilasma
haklarina sahip olup tek basina yapilasma muisait oldugu ve imara agik oldugu
ogrenilmigtir. Parselin Konukoglu caddesinden 7m. Komsu parselden 7m. Cekme
mesafesi ve 3071 sokaktan 11m ¢gekme mesafesi bulundugu dgrenilmigtir.

e Adiyaman Belediyesi tarafindan verilen, yapi ruhsatlarinda belirtilen toplam taban alan
3533,55 m2 ve toplam 28.320,73 m2 yapi insaat alani ve 162 bagimsiz birim esas
alinmistir.

e Adiyaman Belediyesi Arsiv Servisinde yapilan incelemeler neticesinde, taginmaza ait
onayl mimari projesi incelenmistir.

e Yapilan projeksiyon da hali hazirdaki gayrimenkul piyasasindaki durgunluk nedeni ile
makul piyasa sartlarinda finansmana erisim maliyetinin % 10 olacagi varsayilmistir.

e Bolgede 2+1, 3+1, 4+1 kullanimda satisa sunulmus yeni yapilarda konumlu mesken
degerleri emsallerde dikkate alinmis olup; 25.000- 35.000.-TL/m? arasinda birim
degerlere ulagiimigtir. Konu tagsinmaz projelendirmesi genel olarak 3+1 yapilardan
olusmasi sebebi ile mesken birim degeri ortalama 32.000 TL/m2 olarak alinmistir.

e Muteahhitlerin bdlgede yaklasik % 40 oraninda kat karsiigi ¢ahstidi g6z onunde
tutulmustur.

e Bina insaat maliyeti, yapinin 6zellik arz etmemesi nedeniyle; Cevre ve S$ehircilik
Bakanligi tarafindan belirlenen Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda

4/A Yapi Grubu 21.500 TL/m? Gzerinden hesaplama yapilmigtir.
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Séz konusu Parsel Uzerinde imar Kosullarina Uyqun Olarak insa Edilebilecek Proje;

PROJE GELI$TIRME TABLOSU
Kat Karsihi 40% Yapi Birim Maliyeti Daire Detaylan
Arsa Alani 19627 81 21.500,00 TL Alam Adedi m?2 birim Fiyati
TAKS 0,18 Proje Maliyeti 153,27 162 32 000,00 TL
HAKS 1.1 608.892 773,59 TL Daire Toplam Degeri
Emsal Alam 21590 59 794 533 748,80 TL
Satilabilir Alan 24829 18
Ruhsat Alam 2832059
Toplam Ciro ¥94.533.748.80 TL Diikkan (Ticari)
Arsa Sahibine Digen Dederi 317.813.499 52 TL Alan Adedi m2 birim Fiyati
Proje Siiresi 18
Proje Riski 5% 15.890 674,98 TL syeri Toplam Dederi
Finansman Maliyeti 10% 3178134995 TL 0,00TL
Arsa Degeri 270.141.474,59 TL Dikkan Var mi? |
Arsa m2 Birim Fiyati 13.763,20 TL

Proje Gelistirme Yontemi Yontemine Gore Tagsinmazin Deger Takdiri

Arsa Bedeli =19.627,81 m?x 13.763,20 TLm? = 270.141.475.-TL ~ 270.000.000-TL

4.14- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve tarafimiza

ibraz edilen bilgi ve belgelere gore, herhangi bir hukuki kisitlamasi bulunmamaktadir.

4.15- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1- Fiziksel olarak mimkun olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,
4- Azami duzeyde verimli olmalidir.
Gayrimenkulin bulundugu bdlgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim durumu
dikkate alindiginda en verimli ve faydal kullanim seklinin “Mesken” birim olacagi goérus ve

kanaatindeyiz.
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4.16- Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz parseli Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu

sebeple misterek veya bolinmus kisimlar s6z konusu degildir.

4.17- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlan

Tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan arastirma sonucu Kat karsiligi oraninin % 40-50
civarinda oldugu tespit edilmistir. Taginmazin arsa pay! degerinin tespitine ydnelik yapilan kat
karsiligi proje gelistirme yaklagsiminda Kat karsiligi orani %40 kabul edilerek degerleme

yapilmistir.

BOLUM 5: ANALiIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla

izlenen Yoéntem ve Nedenler

> ligili Tapu, Kadastro miidirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen
bilgi ve belgelerden istifade edilmigtir.

> Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kigiler ve satis yapan mulk sahipleri
ile yapilan gorusmelerden edinilen bilgiler 1siginda bugune kadar yapmis oldugumuz
degerleme galismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade edilmistir.

» Bolgede yapilasma tamamlanmis olup, arsa emsallerinin az olmasindan kaynakl kismen
yakin bdlgede bulunan emsal arsalarda gerekli duzeltmeler yapilarak, Emsal
Karsilastirma Ydnteminde kullaniimistir

» Degerlemeye konu tasinmaz parselin, cevresinde satillik arsa emsallerinin kisitli
olmasindan bilgi amacgl ve arsa dederi tespitinde daha etkin bir degere ulasmak
amaciyla mevcut imar durumu itibariyle Proje Gelistirme (kat karsilidi, hasilat paylasimi
vb.) yontemi kullaniimig, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkul gunimiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ arsa degeri
hesap edilmigtir.

NiHAI DEGER TAKDIRi (KDV HARIC)

Emsal Karsilastirma Yontemine Proje Gelistirme Yontemi

Gore (Kat Karsiligi Yontemi) MWL AL Sl

275.000.000.-TL 270.000.000.-TL 275.000.000.-TL




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

Sayfa 40/ 43

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken

izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gériis

Degerlemesi yapilan parsel lizerinde herhangi bir yapi yer almamakta olup insa edilmesi
planlanan yapiya ait proje ve ruhsat belgeleri ilgili makamlarca onaylanmistir.

So6z konusu yasal belgeler i1siginda konu bloklarin temel kazi islemlerinin baslandigi,
bazi bloklarin grobeton dokme islemlerinin yapildi§i gézlemlenmistir, Konu faaliyetlerin devam

etmesinde ise herhangi bir engel olmadigi, kanaatine variimistir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris;

Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’ de
yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat malkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak mulkiyeti tek
basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o©nemli Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgina iligkin Tebligi 22.Madde 1.Fikra (d)
bendinde yer alan “Gergeklestirilecekleri ve yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinda gerekli tiim izinleri alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingsaata baglanmasi

icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
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bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir”
hikmii, 34.Madde 1.Fikra (a) bendinde yer alan “Projelerin ingsaatina basglanabilmesi i¢in,
yasal prosediire uygunlugunun ve gerekligi belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugunun tespit edilmesi” hiikmiine istinaden hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul yatinm portféyinde Sermaye Piyasasi
Mevzuati 28/05/2013 tarihli 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri |l 48.1.A numaral
GYO tebliginin 22.d maddesi uyarinca GYO portfoyline konu olabilecegi kanaatindeyiz.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir. “iktisadi
isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisinden istisnadir. Ancak
iktisadi igsletmelerin aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisine
tabidir.” (3065 Sayili Katma Deder Vergisi Kanunu) hikmi geregince, degerleme konusu
taginmazin maliki Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi oldugundan, satisi
halinde KDV’ye tabidir.

07.07.2023 tarih 32241 sayih Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani
Karari ile genel KDV orani %18'den %20'ye yukseltiimistir. Sirket aktifinde yer alan is yerinin
kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri %20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbagkani
Karariyla 01.04.2022 tarihinden sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut
teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?Zsine goére kentsel dénlisim kapsaminda olup

olmamasi bakimindan kademeli olarak belirlenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlarina bagh olarak

yapilacak konut teslimlerinde asagidaki KDV oranlari uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%

Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi igin * 10%

Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
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BOLUM 6: SONUG

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cumlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bodlgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmigtir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi uyarinca,
Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

Gayrimenkul projelerinin ingaatina basglanabilmesi igin, yasal prosediire

uygunlugu ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve
bulundugu bodlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15131 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bodlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkul tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde bulunan yapinin insa ve mimari 6zellikleri,
yipranma durumlari, ulagim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi
tim faktorler dikkate alinmig, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulursa bile
nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dislrici mispet menfi tim faktérler goz
onlnde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goérlis olan “Piyasa Degeri

Yaklagsimi” ve “Proje Gelistirme Yontemi” bir arada analiz edilerek yapiimistir.

Mulkiyeti, 19.01.2024 tarih, 2038 yevmiye numarasi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kiitigiinde Adiyaman ili, Merkez ilcesi,
Altingehir Mahallesi, 3754 ada, 1 parselde kain “Arsa” vasifli taginmazin degeri belirlenmis
olup, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler

dogrultusunda asagidaki nihai satis degeri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Harig)
Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
G (TL) (USD) EURO)
3754 Ada 1 Parselde Yer Alan
19.627,81 m? yiizélgumlii
“ARSA” Vasfinda Olan 275.000.000.-TL 7.219.666,90- 6.337.500,72.-
. USD EURO
Degerlemeye Konu Taginmazin
KDV Hari¢ Degeri;

KDV(%10) Dahil Satis Degeri; 302.500.000.-TL(UgYiizikiMilyonBesYiizBin.-TiirkLirasi)

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Cansu BEKCI Gurkan GUZEY Hansegiil ©ZDOGAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407359 (Denetmen) SPK Lisans N0:403851

SPK Lisans N0:404676

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS

ABD DOLARI 37,9383 38,0904

EURO 43,2194 43,3925
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