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Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi
Meteoroloji Caddesi, 6994 ada 2 parsel numaral kayith, “12 KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI ”’ Nitelikli Tasinmaza Ait Piyasa Deger

Tespitine iliskin Hazirlanmistir
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

28.12.2022
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YONETICI OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

05.10.2022/075

BASVURU TARIiHi VE TAKiP NO

05.10.2022

RAPORUN KONUSU

Sanhurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi meteoroloji Caddesi, Dedeman Oteli, 6994 ada 2
Parselde Yer Alan, 19/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13 ve 14 Bagimsiz B6Iim Nolu “12 KATLI BETONARME
OTEL VE ARSASI’ adil piyasa kosullarinda KDV harig yil sonuna esas yasal rayi¢ degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

28.12.2022/-0075

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayh tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri”
basliginda raporun 11-12 nolu sayfada agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada /parsel bazinda yerinin
dogrulugu imar paftasinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir.
Haliliye Belediyesi imar Miidurliigii tarafindan alinan bilgiye gére; tasinmazin bulundugu parselin
“1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani dahilinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin: Konaklama Tesis
Alani (Otel), Ayrik Nizam, Emsal: 3,50, Yengok: 39,50m olarak belirlenmistir.” Ayrica ilgili kurumdan
edinilen bilgi gére 6994 ada 2 parsel nolu taginmazin yola terk, yesil alana terk vs. bulunmamakta
olup, riskli alan ve kentsel donlisiim bolgesi igerisinde yer almadig bilgisi alinmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

26.12.2022 tarih itibariyle Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgi portal sisteminden alinan ve rapor
ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gore tasinmaz iizerinde 1 adet beyan kaydi bulunmaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN
28.12.2022 TARiHLi (KDV HARI()
DEGER

Degerleme Konusu Otelin Yasal Degeri: 137.660.000,00 TL
Degerleme Konusu Otelin Mevcut Degeri: 139.510.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI
(LISANS NO)

Ali Furkan OZEL (Lisans No: 408447)

KONTROL EDEN DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ufuk SAHIN (Lisans No: 402610)

ONAYLAYAN SORUMLU DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)
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UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan icin 28.12.2022 tarihinde numarasi ile

tanzim edilen degerleme raporu i¢in asagidaki hususlari beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti Ucreti raporun herhangi bir bélimuine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlri konusunda daha onceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, iki nisha olarak 31.08.2019 tarih 30874 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde

Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar

Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig” esas alinarak ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi”ne

gore dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Ali Furkan OZEL Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
(Lisans No: 408447) (Lisans No: 402610) Uzmani (Lisans No: 406838)
UFUK oo | poDAVERDES T
el SAHIN 5555 | isonmez S

Tarih: 2022.12.28 17:19:27 0200
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Tiru

1.3-Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6-Raporun  Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama.

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerleme Raporuna iligkin Bilgiler

2.5- isin Kapsami

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkullin Tapu Tetkiki

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
vb. Dokiimanlar)

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

3.5- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

3.6 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

3.7- Gayrimenkuliin imar Durumu

3.8- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

3.9- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

3.10- 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

3.11- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

3.12- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

3.13- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gordis;
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BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektorinln Analizi ve Genel Verileri

4.2- Gayrimenkullin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.3- Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Bséliimlerin Genel Ozellikleri

4.4.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

4.6- Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

4.6.2- Olumsuz Faktorler

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

4.9-1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.9.2-Maliyet Olusum Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

4.9.3 -Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazin Tamamlanmasi Halinde Degeri
4.9.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler, Yapilan
Kabul ve Hesaplamalar

4.9.5- Proje Gelistirme (Kat Karsiligl) Yontemine Goére Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

4. 10- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup
Olmadigina iliskin Gériis

4.11- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.11- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi

4.12- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

4.13- Tasinmazin Nihai Degeri

EKLER
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERi:
1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.’nin 05.10.2022 tarihli talebi dogrultusunda,
taraflar arasinda imzalanan 05.10.2022 tarih, 075 nolu dayanak sozlesmesine istinaden,
Sirketimiz tarafindan 28.12.2022 tarih 075 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.nin talebi Uzerine otel miilkiyetinin Ziraat
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Sanhurfa ili, Haliliye ilgesi,
Atatirk Mahallesi, 6994 ada 2 parsel numarali kayitl, 12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI
nitelikli tasinmazin piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap
doéneminin son Ug ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [l1-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari
hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda icin hazirlanan

degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkl degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ufuk SAHIN tarafindan
kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Hiidaverdi SONMEZ tarafindan
onaylanmistir

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ali Furkan OZEL
tarafindan 26.12.2022 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
28.12.2022 tarihinde hazirlanmustir.

Bu raporda kullanilan deger; otelin miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’ne ait olan;
tapu katiginde 12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI nitelikli tasinmazin mevcut haliyle
degerinin tespitini yonelik, UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan —Pazar Degeri’dir.
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—UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki
Sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir milkin 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 cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve danismanlik Anonim Sirketi’'nin arasinda; taraflarin hak ve yikumluliklerini
belirleyen 05.10.2022 tarih ve 075 numarali dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak,

"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"a uygun olarak hazirlanmistir.

¢ Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilklerin niteligi konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.
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2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
S6zlesmesine gore Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 270.000.TL sermaye ile kurulmus ve 26.12.2019 tarihinde sirketin kayith
sermayesini 1.000.000-TL. bedelle ¢ikartiimistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek (zere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmus
degerleme standartlari ¢ergevesinde hizmet vermektedir.

Agi Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Ankara Cankaya ilcesi, Oguzlar Mahallesi, 1379 Sokak Ema is merkezi No:19/5-6 adresindedir.
www.acidegerleme.com.tr

Tel: 0312 2840300-Fax:0312 2840976

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektoriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
yaratacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirrm degeri sunan
O0zgln projeler gelistirerek istikrarli bilanco bliylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve
yonetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum olmak, hissedarlarina en yiksek getiriyi
kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmek.

Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yliksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli bliyime ve yuksek karllik ilkesiyle
hissedarlari icin yarattigi degeri stirekli kilmak.
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Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.

Kayith Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok No: 4 Kat: 4-6 PK: 34714

Kadikéy/istanbul
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 —73 - internet Adresi : www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S./ne ait olan; Sanhurfa ili, Haliliye ilgesi,
Atatlirk Mahallesi, 6994 ada 2 parsel numaral kayith, 12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI
nitelikli tasinmazin mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Ill-
48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g
ayl icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hikmiine binaen yil sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik
hazirlanan degerleme raporudur.

-Degerleme galismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.
-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.

-Gayrimenkulln satisi icin makul bir slire taninmustir.
-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lzerinden
gerceklestirilmektedir.

-Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problem bulunmamaktadir.
-Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.
2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan

Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz icin, Sirketimiz tarafindan daha dnce degerleme raporu diizenlenmemistir.
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2.5- isin Kapsami

Tapu kayitlarina gére miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”ne ait olan; Sanhurfa ili,
Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 ada 2 parsel numarali kayith, 12 KATLI BETONARME OTEL
VE ARSASI nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap
doéneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayig¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
yil sonu degerlerinin tespiti” hikmine binaen yil sonuna esas yasal rayic degerinin tespitine
yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye Piyasasi Mevzuati ve asgari hususlar
cercevesinde hazirlanarak musteriye imzali olarak teslim edilmesidir.

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

alkfkutuphanesi

Degerleme konusu tasinmaz; Sanliurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatiirk Mahallesi,Meteroloji Caddesi,
Dis Kapi No: 19 i¢ kapi no:1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 adresinde yer almaktadir. Ulasim; Sehit
Nusret Caddesi Uzerinden bati yonde ~ 1750 metre ilerlenir ve kavsaktan sola Meteroloji
Caddesine donilir. Bu caddede ~ 30 metre devam edilir degerleme konusu tasinmaza ulasim
saglanir. Bolgenin teknik alt yapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
Tasinmazin bulundugu yakin c¢evrede genellikle gecekondu tipi yapilasmalar ve konutlar
bulunmaktadir. Askeri bolgenin bitisiginde yer almaktadir. Yapilasmanin %65 yogunlukta oldugu
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bolgede, sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar kisa
mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, alt diizey gelir grubuna sahip insanlarin ikamet etmeyi
tercih ettikleri bir bolge 6zelligini tasimakta olup, toplu tasima araglarinin da glizergahi olan Sehit
Nusret Caddesi’ne olan yakinligi ulagimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda; Sehit Nusret Caddesi, Rabia Meydani , 3-4 katl
konut nitelikli yapilar ile ticari nitelikli yapilasma bulunmaktadir. Cepheli oldugu Sehit Nusret
Caddesi bolgenin ana arterlerinden olup, arac trafigi yogundur. Konu milke ulasim toplu tasima
araclari, 6zel araclar ile saglanabilmektedir. Tasinmaz merkezi konumda olup, ulasimi son derece
kolay bolgededir.

Konu milk Enlem: 37.1598- B: 38.7869 koordinatlarinda yer almaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Gayrimenkuliin Tapu Kaydi

iLi SANLIURFA PAFTA

iLGESI HALILIYE ADA 6994

BUCAGI PARSEL 2

MAHALLESI ATATURK ALANI (m?) 2.040,72 m2

MEVKii - ANA TASINMAZIN 12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSAS
NITELIGi

BAGIMSIZ BOL. NIiTELIGi -

ARSA PAYI -
BULUNDUGU KAT 3 BODRUM + ZEMIN + 11 NORMAL KAT +
GATI PIiYESI

BAGIMSIZ BL NO -

SOKAGI - CiLT 57

BLOK - SAYFA 5276

iKTISAP TARIiHi 10.07.2020 YEVMIYE 14148

MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.....vuurerrsrusersssssssrssssssssssssssssees 1/1
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri
26.12.2022 tarihi itibariyle tasinmazin tapu kaydi Gizerinde yapilan incelemede;

BEYANLAR HANESINDE:

* Diger (Konusu: Ayni Sermaye Hakki Kurulmustur. Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi Adina (Lehine) Ayni Sermaye Konulmasi Taahhudu vardir.) Tarih: 01/06/2020 Sayi:
0(Sablon: Diger)

-Teferruat bilgileri rapor ekinde yer alan tapu kaydinda sunulmustur.

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-Tapu senetleri; Sanliurfa ili, Haliliye ilcesi, Atatiirk Mahallesi, Meteoroloji Caddesi {izerinde yer
alan 19 kapi numaral 6994 ada 2 parsel nolu “12 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli
tasinmazdir.

-imar Capi; Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada
/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar paftasinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir.
Haliliye Belediyesi imar Midurligiinde yapilan inceleme sonucunda 6994 ada 2 parselin
yapilasma sartlarinin ““1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani dahilinde, Sanlurfa ili Halil-tir Rahman
GOl Besleme Havzasinda oldugu, imar fonksiyonunun; Konaklama Tesis Alani (Otel), Emsal: 3,50,
Yencok: 39,50m, kuzey ve dogudan 5 metre, gliney ve batidan 7 metre olarak belirlenen yapi
yaklasma mesafelerinde yapilasma kosullarina sahip oldugu, parselin yola terkinin bulunmadigi
belirtilmistir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Haliliye Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan dosya incelemesinde
01.09.2006 tarih 2006/17/68 nolu yapi ruhsati bulundugu belirlenmistir. Yapi ruhsati 3 yol kotu
alti, 12 yol kotu Ustli olmak lGzere toplam 15 kath 11.247 m2 insaat alanini kapsamaktadir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Degerleme konusu tasinmazin Haliliye Belediyesi Imar
Mudirluginde yapilan dosya incelemesinde 19.04.2007 tarih 08/21 nolu yapi kullanma izin
belgesinin bulundugu belirlenmistir. Yap! kullanma izin belgesi; 3 yol kotu alti, 12 yol kotu Usti
olmak lizere toplam 15 kath, 11.247 m2 yapi alanini kapsamaktadir.

-Mimari Proje; Haliliye Belediyesi'nde tasinmaza ait mimari proje bulunmaktadir. Tasinmazin;
Haliliye Belediyesi arsivinde bulunan 01.09.2006 onay tarihli mimari proje ile uyumlu oldugu
goralmastr.
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3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gorilmis ve
ornekleri alinmistir.

3.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

Degerleme konusu tasinmaza ait ilgili belediye ve online yapilan sorgulamada enerji Kimlik
Belgesinin bulunmadigi tespit edilmistir.

3.6 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz etkileyen veya sinirlayan faktoér bulunmamaktadir.

3.7- Gayrimenkuliin imar Durumu

Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada /parsel bazinda
yerinin dogrulugu imar paftasinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir. Haliliye Belediyesi
imar Mudirliginde yapilan inceleme sonucunda 6994 ada 2 parselin yapilasma sartlarinin
“1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dahilinde, Sanlurfa ili Halil-tir Rahman G&lii Besleme
Havzasinda oldugu, imar fonksiyonunun; Konaklama Tesis Alani (Otel), Emsal: 3,50, Yencok:
39,50m, kuzey ve dogudan 5 metre, giiney ve batidan 7 metre olarak belirlenen yapi yaklasma
mesafelerinde vyapilasma kosullarina sahip oldugu, parselin yola terkinin bulunmadig
belirtilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin yola terk, yesil alana terk vs. bulunmamakta olup, riskli alan ve

kentsel donisiim bolgesi icerisinde bulunmamaktadir.
it e P TR E— e
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3.8- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

ilgili Belediye ve Tapu Midirligu yetkilileri ile yapilan goriismelerde degerlemeye konu
gayrimenkul ile ilgili Gayrimenkul ile ilgili varsa, son U¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine iliskin bilgi kapsaminda; tasinmaz 01/06/2020 tarihinde ayni sermaye kapsaminda
Ziraat GYO blinyesine ge¢mistir.

- Degerleme konusu gayrimenkuliin belediye dosyasinda durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
vb. durumlara iliskin herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

- Tapu ve Kadastro Genel MudurliGgu sisteminden 03.10.2022 Tarihinde alinan tapu kaydina gore
konu milk Gzerinde herhangi bir yasal kisitlama, ipotek, haciz veya devredilmesine engel teskil
edebilecek herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.9- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Tasinmaza ait onayl mimari proje incelenmek suretiyle 3 bodrum kat+ zemin ve 11 Normal +Cati
kattan olusan yapi toplam 13.370 m2 kapali alan ve 410m2 teras alanindan olusmakta olup,
mahallinde yapilan incelemede zemin katta 50m2 teras alani, 1 normal katta 50m2 teras alani ve
cati katinda 310m2 teras alani toplam 410m2 teras alan kapatilarak, 1. Bodrum katta proje harici
insa edilen 400 m2 asma kat ile birlikte mevcut yapi alani 14.180 m2 olarak degerlendirilmistir.

3.10- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Hakkinda Bilgi,

Tasinmaz gayrimenkul 01.09.2006 tarih ve 2006/17/68 nolu yapi ruhsatina sahiptir. Tasinmaz,
29.06.2001 tarihinde “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” vyirirlige girdikten sonra insa
edildiginden, s6z konusu kanun hikimlerine tabidir. Ancak 07.09.2019 tarihinde Haliliye
Belediyesi imar Mudirligi’nde incelenen dosya icerisinde, yapi denetim firmasi ile yapilan
sozlesme gorilememistir. Ana tasinmaza ait ruhsat belgesinde ve yapi kullanma izin belgesinde
de yapi denetim firmasi bilgilerinin olmadigi gérilmistar.

3.11- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

3.12- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

Degerleme konusu ana gayrimenkul lzerinde bulunan yapiya ait mimari proje ve yapi ruhsati
bulunmakta olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken belgeler tam ve eksiksizdir.
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3.13- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu gayrimenkullin tapudaki vasiflari Oteldir. Bu sebeple mevcut GYO
Tebligi'nin 22.maddesinin 1. fikrasi (a) Degisik:RG-9/10/2020-31269) bendinde Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulli satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bollimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Ulzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. “

d) Gerceklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Tasinmazin yapi kullanim izin belgesi mevcut oldugundan GYO portfoyliinde bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi distnilmektedir.
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4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Verileri

**Tlrkiye genelinde konut satislari 2022 Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,1
artarak 97 bin 587 oldu. Konut satislarinda istanbul 18 bin 752 konut satisi ve %19,2 ile en
yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 8 bin 464 konut satisi ve %8,7 pay ile
Ankara, 5 bin 575 konut satisi ve %5,7 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu
iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari ve 47 konut ile Bayburt oldu.

**Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %35,6
artis gostererek 19 bin 888 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satiglarin payr %20,4
olarak gergeklesti. Ocak-Subat déneminde gergeklesen ipotekli konut satislar ise bir énceki
yilin ayni dénemine gore %49,9 artisla 38 bin 71 oldu.

**Tlrkiye genelinde diger konut satislari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %16,7
artarak 77 bin 699 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %79,6 olarak
gerceklesti. Ocak-Subat doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %16,9 artisla 147 bin 822 oldu

**Turkiye genelinde ikinci el konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %21,6
artis gostererek 68 bin 690 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin payi
%70,4 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Subat déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %23,8 artisla 129 bin 793 olarak gergeklesti. Agustos ayinda Rusya Federasyonu
vatandaslari Tirkiye'den bin 238 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla
633 konut ile iran, 417 konut ile Irak vatandaslari izledi.

** Yabancilara yapilan konut satislar; 2021 yili 2. ceyregi sonu itibariyle gecen yilin ayni
dénemine gore %320’lik buylime ile 10 bin 601 adet seviyesinde gerceklesti

*¥*%2021 yih 2. ceyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri icinde en fazla konut kredisi
kullanilan ilin %43 oranla istanbul oldugu gériilmektedir. istanbul’'u %18 ile Ankara, %11 oranla
ise izmir takip etmektedir.

**Artan Doviz kurlari gayrimenkul sektoriini yalnizca faiz oranlarinin yiikselmesi ile olumsuz
etkilememis ayni zamanda artan enflasyon ve sektoriin girdi maliyetlerinin yikselmesi ile de
olumsuz etkilemistir.
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*Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %3,47, bir énceki yilin ayni
ayina gore %106,87 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %4,16, iscilik endeksi %0,72 artti.

2022 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan Yeni Ekonomi Programi (YEP) kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile
dengelenme 2021 yilinda 6nemli oOlgiide saglanmis gorinmekteydi. Yilllk GSYH, zincirlenmis
hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yOnetimi, egitim,
insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim
sektori yuzde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
ise ylizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini
gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektori cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4
bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor
GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulasmislardir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019
yihnin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gg aylik diliminde de strdirmuis goriinmektedir.
2019 yih ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yizde
3,4 oraninda artis yasanmistir. S0z konusu donemde ikinci el satislarda goriilen vylzde 119
dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir.

Sektor bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukga etkilenmekte olup,
meydana gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle
‘duyarhihigl’ ve ‘egilimleri’ anlamak icin gerek kiresel gerekse de (ilkemize ait makroekonomik
gelismelerin analiz edilmesi 6nemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda Cin’de baslayan COVID-19
salgini kiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye baslamistir. Ardindan oldukga hizli bir
yayihm ile tim dinyayi etkilemistir. Glinliik hayatta yasanan 6énemli kisitlar her sektérde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektori Gzerinde de sinirlayici bir etki yaratmistir. Salginin toplumsal
hayat, tiketici tercihleri ve diger ekonomik degiskenler lizerinde yaratacagi etkiler 6niimuzdeki
dénemde ekonomik hayatta belirleyici olacaktir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol ¢izmek
durumundadir. insaat sektérii degiskenlerini ¢ok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz
edilmesi gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde
dislintlmesi gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve
gayrimenkul sektori, 2009 yilindan 2014 yilina kadar ¢cok daha kuvvetli bir talep ile karsilasmistir.
2018 Agustos kur soku ve ardindan yasadigimiz faiz soku dogal talebi olumsuz etkileyerek
sektorde duraksamaya yol acmistir. Ancak 2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki
disuse ve ekonomik sartlara bagli olarak normallesmeye baslamigti. Tlrk insaat ve konut sektori
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blylyen Tirkiye'nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve
ekonomik gelismeler gbéz 6nline alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha ¢ok potansiyel
icerdigi gorulecektir. Dolayisi ile gerek llkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve dinamik
yap! devam ettikce orta vadede egilim biiyiime yéniinde olacaktir Ote yandan 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ytizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut
satislarl ylzde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slreg icerisinde faizlerde yasanan dusis ve
bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gérinmektedir.

2021 Yilinin salgin dolayisiyla kisitlamalarin golgesinde baslayan bir yil oldugunu, "29 Nisan-17
Mayis tarihleri arasindaki kisitlamalar nedeniyle 6zelikle kredili konut satislari yapilamamisti.
Kisitlamalarin seviyelerindeki degisiklikler toplam konut satislarini da ilk alti ayda dogrudan
etkiledi. Tum bunlara ragmen 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam konut satisi 552 bin 810 adet
olarak gergeklesti.

2021 yilinin ilk yarisinda en ¢ok konut satisi yapilan illere bakildiginda siralamanin istanbul,
Ankara, izmir, Antalya, Bursa, Mersin, Konya, Gaziantep, Kocaeli ve Tekirdag seklinde, "ilk
yariyllda gerceklesen 552 bin 810 adetlik konut satisi icerisinde istanbul, 108 bin 51 adet satis ve
ylzde 19,6 pay ile ilk sirada yer aliyor. Ardindan 53 bin 575 adet satis ve ylzde 9,7 pay ile Ankara;
31 bin 683 adet satis ve yiizde 5,7 pay ile izmir geliyor. Son bes yilin ayni dénemine baktigimizda
istanbul, Ankara ve izmir'deki konut satislarinin toplam satislar igerisindeki payinin yiizde 33-35
bandinda seyrettigi goruliyor."

2019 yihinin ilk altr ayinda ortalama konut kredisi faiz oranlarinin yillikta ytizde 21’ler seviyesinde
oldugu, "2021 yilinin ilk alti ayinda ise ortalama yillik konut kredisi faiz orani ylizde 18’ler
mertebesinde oldu ve bu oran ile yaklasik 104 bin adetlik ipotekli satis gerceklesti. Haziran
ayindaki gerek toplam konut satisi, gerek ipotekli konut satislarinda nisan sonu ve mayis ayindaki
taleplerin 6telenmesinin etkisinin oldugu unutulmamali. Buna ragmen, haziran ayindaki toplam
konut satislarinda llkemizde gerceklesen ortalama aylik satis adedinin yakalandigini gérmek
umut verici. Bu hareketlilikte pandemiye paralel olarak degisen konut trendlerinin ve depremin
oldukca etkili birer ara¢ oldugu sdylenebilir. Ote yandan ilk alti ayda konut kredisinin daha cok
500 bin TL'ye kadar olan konutlar icin talep edildigini belirtebiliriz. Konut kredisi faiz oranindaki
gecen yila kiyasla yiksek seyir, alimlar iyiden iyiye pesin, senetli ve tasarruf finansman
sirketlerinin sagladigi finansman olanaklari gibi farkli alternatiflere yonlendigi géralmistar.

Konut kredisi faiz oranlarinin yiksekligine ragmen, konut fiyatlarinda da artis trendinin Temmuz
2020’den bu yana reel olarak yizde 11’in altina diismeyecek sekilde arttigini, "Konut fiyatlarinin
artis trendine basladigi Mayis 2020’de daha ¢ok bu artigin 2017-2019 yillari arasinda yapilamayan
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artislarin diizeltmesi olarak goriyorduk. Ancak insaat maliyet endeksindeki artis trendinin
istikrarli sekilde devam ediyor olmasi, konut fiyat endeksinde de artisi beraberinde getiriyor.
insaat maliyet endeksindeki artisin temel kismi ise insaat malzeme endeksinden ve déviz
kurundan geliyor. Su anda konut fiyatlarinin geldigi mertebelerin en énemli nedeninin de Aralik
2020’den beri insaat maliyet endeksine bagli oldugunu dislinliyoruz. Tim Ulkeye yayilan bu artis,
Mayis 2021 verilerine gore nominalde yillik ylizde 29’luk bir artis seklinde gerceklesti. Mayis
ayindaki aylk artis ise bir dnceki aya gore ylzde 3,9 gibi oldukca yiksek bir oranda gerceklesti."
2021 yihi ilk alti ay icin baktigimizda ipotekli konut satislarinin, toplam konut satislarinin yaklasik
ylzde 19’unu olusturdugunu, "Konut kredisi faiz oranlarinin en distk oldugu dénemde bu oranin
yluzde 43’lere kadar c¢iktigini gérmustir. 2021'in ilk alti ayinda konut kredisi faiz oranlarinin
yuksek olmasi nedeniyle ipotekli konut satislarinin toplam konut satiglari igindeki payi ylizde 19
olarak gerceklesti. Bunun, ipotekli konut satislarinda 2019 yilindan sonraki en disik ikinci oran
oldugunu soylenebilir. 2019 yilinin ilk alti ayinda daha yiliksek konut kredisi faizleri ile bu oran
ylzde 16’lara kadar dismusti."

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sanlurfa ILi:

Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik sekizinci sehridir.2020 vyili verilerine goére nifusu
2.115.256dir. Sehir doguda Mardin ili ile, batda Gaziantep ili ile, kuzeydoguda Diyarbakir ili ile,
kuzeyde Adiyaman ili ile sinir olup Glineyde Suriye ile kara sinirina sahiptir.. Sanliurfa'nin 13 ilgesi
vardir. Ortalama yukseltisi 518 metre olan Sanliurfa, 19.451 km?'lik yiizélgimi ile Tirkiye'nin en
blyuk yedinci ilidir.

Sanliurfa, cografi konumu nedeniyle (izerinde tarih boyunca bir¢ok devlet ve beyligin hiikiim
sirdigu, degisik kiltiirlerin gecis ve kaynasma alani olmustur. ilk ve orta cagda eski uygarhk
merkezlerinden olan Mezopotamya ve Arap Ulkeleri ile Avrupa arasindaki bazi yollar Sanlurfa
Uzerinden gecmekteydi. Sanliurfa doguyu batiya baglayan birgok tarihi, ticari ve askeri yollarin
Uzerinde yer almis olmasi nedeniyle gecmiste ve glinimiizde 6nemli bir il olmustur.

Sanhurfa’nin toplam 13 ilgesi bulunmaktadir. Nifus bakimindan 8. sirada, ytzolgimi bakimindan
da 7. Sirada yer almaktadir. Sanhurfa il niifusu: 2.143.020 (2021 sonu).

ilin yiizélcimi 19.242 km*dir. ilde km®'ye 111 kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilce:
238 kisi ile Eyyiibiye’dir). ilde yillik niifus artis orani % 1.31 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek
ve en dusiik ilceler: Karaképrii (% 6,32)- Bozova (-% 1,81) 04 Subat 2022 TUIK verilerine gére 13
iige ve belediye, bu belediyelerde toplam 1438 mahalle bulunmaktadir.
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4.3- Ana Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

Ana gayrimenkul 2.040,72 m2 yizo6lcimli arsa lizerine, 01.09.2006 onay tarihli mimari projesine
gore; ayrik nizam tarzinda, betonarme (5-B) yapi tiriinde insa edilen yapi 3.derece deprem
bolgesinde olup, binada gézle goriilen depremsel bir hasar tespit edilmemistir. imarin 6994 Ada 2
parselin tzerinde Otel bulunmaktadir. Degerlemeye konu olan tasinmaz onayli mimari projesine
gore 3 bodrum +zemin +11 normal kat+ c¢ati piyesi kati olmak Uzere toplam 15 kat olarak insa
edilmistir. Tasinmazin onayli mimari projesine gore rapor 13370 m2 kapal ve 410m2 teras
kullanim alanindan olusmaktadir. Mahallinde ise 410m2 teras alanlari kapatilarak ve 1.bodrum
katta yaklasik 400m3 asma kat olusturulup kullanim alanina dahil edilerek toplam 14180m2
kapal kullanim alani bulunmaktadir. Ana gayrimenkul insa 6zellikleri; dis cephesi kompozit
malzeme kapl + cam giydirmedir. Asansorli binada katlar arasinda baglantiyi kuran merdiven
basamaklari ve sahanliklar granit, duvarlar ise saten boyalidir. Otel yaya giris kapisi dénerli ve 2
adet acilir- kapanir otomatik kapidan saglanmakta olup ve tasinmazin dogu cephesinde otopark
girisi bulunmaktadir. Ana tasinmazin alt yapi olanaklarindan istifadesi tam olup c¢evre
diizenlenmesi tamamlanmisdir.

-Kultiir ve Turizm Bakanligi tarafindan isletme verilen Turizm isletme Belgesine gére 5 yildizli otel
sinifindaki yapinin kapasitesi 125 adet standart oda, 1 adet bedensel engelli odasi, 7 adet suit oda
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olmak Uzere toplam 133 otel odasi, 150 kisilik 1. Sinif lokanta, 100 kisilik 2. Sinif lokanta, 30-60-
100-330 kisilik gok amagli salonlar, 125 kisilik diskotek, tiirk hamami aletli jimnastik salonu, sauna,
buhar odasl, 3 adet masaj odasi, kapal ylizme havuzu, 2 adet satis lGnitesi baybayan kuafor, lobi
bar, vitamin bar, 30 araghk kapali otopark, 50 araglik agik otopark seklindedir. -
-Sanlurfa Blyliksehir Belediyesi tarafindan otel icin dizenlenmis 09.03.2009 tarih 15856
numarali otelcilik faaliyet konusunda igsyeri agma ve ¢alisma ruhsati diizenlenmistir.

Tasinmazin isitilmasi merkezi kalorifer sistemiyle saglanmaktadir. Otel odalarinda; yatak, klima,
telefon, televizyon, uydu yayini, internet sistemi, mini bar, banyo, lavabo, kiivet ve klozet
bulunmaktadir.

** NOT: Degerlemeye konu tasinmazda Cati katinda ve bodrum katlarda havuz alaninda,fin
hamami ve diger hamamlarda ,spor salonunda ,sergi salonunda ve bilimum bazi kisimlarda
yeniden tadilat islemleri baslatiimis olup TADILAT islemi devam etmektedir. Degerlemede tadilat
olan kisimlar yipranma oranlari alaninda géz éniinde bulundurulmustur.

Yapilan ihtiyaca yonelik degisikliklerin basit tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecegi, yapi
ruhsatini ve yapi kullanma izin belgesinin gecerliligine etkisi olmayacagl ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum olmadigi
kanaatine varilmistir.

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri
Tasinmazin mimari projesine gore;

Briit 1500m2 kullanim alanh 3. Bodrum katinda; siginak, kazan dairesi hacimleri bulunmakta
olup, zeminler sap beton, duvarlar boyalidir.

Briit 1500m2 kullanim alanli 2. Bodrum katinda; hamam, dinlenme alani, havuz alanlari, esya
deposu, bay-bayan wc-dus-soyunma, camasir deposu, servis avlusu ve koridor hacimleri
bulunmakta olup, zeminler fayans kaplama duvarlar saten boyali, havuz alanlarinda zeminler ve
duvarlar agirlikh olarak seramik, spor alaninda tadilat devam etmektedir.

Briit 1280m2 kullanim alanh 1. Bodrum katinda; soguk malzeme deposu, fuaye, vestiyer, mutfak,
icecek deposu, yiyecek deposu, disko gece kulibi, bay-bayan wc, engelli wc, depo hacimleri
bulunmaktadir. Mahallinde yaklasik 400m2 asma kat olusturulup, mevcutta 1680m2 kullanim
alanina sahiptir.
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Briit 1070m2 kullanim alanli zemin katinda; restaurant, kuyumcu, hediyelik esya, bay-bayan wc,
engelli wc, vestiyer, satis ofisi, muhasebe ofisi, sekreter, genel midiir, santral, bagaj, lobi ve otel
girisi hacimleri yer almakta olup, girisi zeminleri seramik kaplama, restoran zeminleri ahsap parke
kaplamali, mutfak alaninda zeminler ve duvarlar fayans kaplamadir. idari odalarda zeminler ahsap
parke kaplamali, duvar zeminleri duvar kagidi ile kaplamalidir. Ayrica zemin katta 50m2 kullanimli
teras hacmi bulunmaktadir.

Brit 670m2 kullanim alanli 1. Normal katta; toplanti odasi, fuaye, bay-bayan wc, servis mutfagi,
business center, vip toplanti salonu, fuaye, 2 adet toplanti odasi, fuaye zeminleri seramik
kaplama, toplanti odalarinda zeminler halifleks ile kapli olup duvarlar ahsap kaplamadir. Tasinmaz
oda ve hol zeminleri halifleks doseli, duvarlar saten boyali, islak zeminlerde zeminler ve duvarlar
seramik kaplamadir. Ayrica 1. katta 50m2 kullanimli teras hacmi bulunmaktadir.

Brit 710’ser m2 kullanim alanli 2.3.4.5.6.7.8.9.10.11 normal katlarda; tiim odalarda zeminler hal
kaplama duvarlar duvar kagidi oda iglerinde yer alan islak hacimlerde ise zeminler ve duvarlar
fayans kaplidir. Otelin tavanlari islak hacimlerde ve isletme hacimlerinde delikli aliminyum asma
tavan kapli diger mahallerde spot aydinlatmali al¢ipan asma tavandir.

2.3.4.5. normal katta ler adet engelli odasi, 13 er adet standart oda, 6.7.8.9.10. normal katlarda,
13’er adet standart oda, 11. Normal katta kral dairesi, 12 adet standart odalidir. Cati kat 245 m2
alanh olup teknik daire, chiller grubu hacimlerinden olusmakta olup ayrica 250m2 ve 310 m2
kullanim aglik teras hacimlerine sahiptir.
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RESIMLER

KONU TASINMIAZ
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4.4.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Ana gayrimenkulde bulunan elektrik, su ve diger teknik donanimlar, bulunduklari binanin
mutemmim cizid olduklart kabull ile yapisal 6zellikler ile birlikte degerleme kapsamina
alinmistir. Makine ve techizatlar tasinmazlarin nihai deger tespitinde dikkate alinmamistir.

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e Milk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli mulk yonetimi varsayilmistir.

e Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum miihendislik etlitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin
sakli, asikar olmayan sartlari igermedigi varsayilimistir.

e Miulkiin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

e Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde
edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayiimistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin bitlinG icin gecerlidir. (mulkin
hisseli olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bélinerek
dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Highbir yasal tanim veya teknik 6l¢im verilmediginden, degerleme uzmani mulkin arsa
alani ve fiziksel boyutlari igin kamu kuruluglarinin gizimlerine bagsvurmustur. Bir
kadastral 6l¢iim bu bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin
dizeltilmesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktorler

- Merkezi konumda konumlu olmasi,

- Reklam/tabela avantajinin yiksek olmasi,
-iskan belgesinin olmasi

-Ulasimin kolay olmasi,

4.6.2- Olumsuz Faktorler

- Bodrum katlarda yapilan tadilatlar
-Sinirli alici kitlesine hitap ediyor olmalari,
-Proje aykiriliklari

4.7- Genel Degerleme Yontemleri
4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

— Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
—Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkulin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi mimkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira garpaninin
degerlemeye konu gayrimenkulilin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkln fiziki olarak miimkdn, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkii en yuksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin
yapildig bir ydontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat
karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Degerlemesi yapilacak arsanin buglinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir.

— Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildigr varsavyilir.

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esasli standartlar
ile ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir.
Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, parsel Gzerinde
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ticari faaliyet olmasi nedeni ile Maliyet Olugumlar Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemi, bilgi amagh
Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim ve Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi
kullanilmigtir. UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida
detaylari verilen {i¢ ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak
suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gergeklestirilmistir. Emsal
Karsilagtirma Yaklagimi gergevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye ¢alisilmistir.

4.9-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Goére Elde
Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda
asagidaki verilere ulagilmistir.

EMSAL:1- (Satihk Arsa) BABACAN EMLAK 0 (544) 621 10 11

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, ayni yol lizerinde bitisik nizam ticari+konut imarl
oldugu beyan edilen, 240 m2 yiizo6l¢liimli arsa vasifli tasinmaz 4.000.000,00 TL bedelle pazarlikli
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz ticari yogunluk kismen bezer ve alansal agidan
serefiyesi ylksek, ancak imar yogunlugu bakimindan serefiyesi, disliktdr.

Duzeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 16.666 TL/m2 x 0,85 (pazarlik pay1) x 0,50 (alan serefiyesi) x 1,45
(3,50/2,40 imar yogunlugu serefiyesi) = ~10.270,00TL/m2

EMSAL:2- (Satilik Arsa) KIZILAY EMLAK (0544 31282 70 )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Ana cadde cepheli olan 25 metrelik yola bakan, imari
Yencok:15,5, E:1,00 ticari imarli oldugu beyan edilen, 533 m2 yiizolglimli arsa vasifl tasinmaz
7.500.000 TL bedelle pazarlikh satihktir. Emsal tasinmaz imar lejanti, alansal ve konum agidan
avantajli, ancak imar yogunlugu bakimindan dezavantajlidir

Duzeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 14.071 TL/m2 x 0,90 (pazarlik pay1) x 0,50 (konum serefiyesi) x
0,50 (alan ve imar lejanti serefiyesi) x 3,5 (3.5.1.00 imar serefiyesi) =~11.081 TL/m2

EMSAL:3- (Satilik Arsa) KAYTAN EMLAK (0541 622 22 62 )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Sileymaniye Mahallesi sinirlari icerisinde, Aciksu
caddesine cepheli, 4812 ada 14 parsel nolu, Hmax:9,50 ,E:1,75 blok nizam ticari+konut imarh
imarl oldugu beyan edilen, 1467,91 m2 yiizolcimli arsa vasifl tasinmaz 20.000.000 TL bedelle
pazarlikli satiliktir. Emsal tasinmaz imar lejanti ve konum agidan avantajli, ancak imar yogunlugu
bakimindan dezavantajlidir

Dizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 13.625 TL/m2 x 0,85 (pazarlk payi) x 0,70 (konum serefiyesi) x
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0,70 (imar lejanti1) x 2,00 (3,5/1,75 imar serefiyesi) = ~11.350 TL/m2

EMSAL:4- (Satilik Arsa) KARADAG EMLAK (0544 682 92 14 )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Eyyiibiye ilcesi Kendirci Mahallesi sinirlari icerisinde,
Akcakoca caddesine cepheli, 101 ada 12 parsel nolu, Hmax:30,50 ,E:1,75 ayrik nizam ticari+konut
imarli oldugu beyan edilen 1380 m2 yiizélglimll arsa vasifli tasinmaz 15.180.000 TL bedelle
pazarhkli satihktir. Emsal tasinmaz imar lejanti ve konum agidan avantajli, ancak imar yogunlugu
bakimindan dezavantajlidir

Duzeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 11.000 TL/m2 x 0,85 (pazarlik payi) x 0,90 (konum serefiyesi) x
0,70 (imar lejanti) x 2,00 (3,5/1,75 imar serefiyesi) =~11.781 TL/m2

EMSAL:5- (Beyan Arsa) SEVIM EMLAK 0 (552) 388 94 94

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede , ayni yol Gzerinde arsalarin yaklasik m2 fiyatlarinin
10.000 TL/m2 -15.000 TL/m?2 arasi degistigi bilgisi alinmistir.

Ortalama Birim m2 Degeri: ~12.500 TL/m2

EMSAL HARITASI
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4.9-1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere

dayanmaktadir.
- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis orneklerine ait verilen degerler, piyasa

kosullarina gére makul seviyededir.
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- Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklari kabul edilmistir.

- Satis 6rneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bdlgede bulunan ve benzer kosullara sahip
arsa vasifli tasinmazlarin birim m2 degeri 10.000-12.500 TL/m2 bedel araliginda degistigi tespit
edilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlik payi
orani, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin
geometrik ve topografik gibi kiymet yikseltici ve kiymet duslirlici mispet menfi tim faktorler
g6z 6niinde bulundurularak Arsa piyasa birim m2 degerinin ~10.500 TL/m? olabilecegi kanaatiyle
deger takdirinde bulunulmustur.

4.9.2 Maliyet Olusumlar Yontemine Gére Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapi durumu dikkate alinarak Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgin 2022/3 yili Eylul ayi itibariyle yapi yaklasik birim maliyetleri hakkindaki
tebliginde 5-A vyapi sinifinda degerlendirilmis olup birim m2 insaat maliyetinin 7.700-TL.
belirtilmistir. Mevcut yapi ruhsati ve mahallindeki yapi durumu dikkate alinarak yapiya %15
yipranma takdir edilmistir.

KONU TASINMAZIN YASAL DEGERI

Unite Adi Briit Alan (m?) |insaat Sinifi Birim Metrekare | Yansinma | Amortisman | %100 Tamamlanmasi

Degeri (TL/m?) Orani Orani (%15) | Maliyet Bedeli (TL)
ARSA 2.040,72 1 10.500,00 0,00% 21.427.560,00
BINANIN YAPI MALIYETI 13.370,00 5-A 7.700,00 0,85 87.506.650,00
PROJE GENEL GIDERLERI (%1,5) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,015 1,00 1.544.235,00
CEVRE TANZIM VE VE PEYZAJ MALIYETI (%1,5) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,015 0,85 1.312.599,75
ALTYAPI MALIYETI (%2,5) | 13.370,00 5-A 7.700,00 0,025 0,85 2.187.666,25
GIRISIMCI KAR ORANI (%23) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,23 1,00 23.678.270,00
TASINMAZIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI 137.656.981,00
TASINMAZIN YAKLASIK YASAL DURUM DEGERI 137.660.000,00

KONU TASINMAZIN MEVCUT DEGERI

Unite Adi Briit Alan (m?) |insaat Sinifi Birim Metrekare | Yansinma | Amortisman | %100 Tamamlanmasi

Degeri (TL/m?) Orani Orani (%15) | Maliyet Bedeli (TL)
ARSA 2.040,72 1 10.500,00 0,00% 21.427.560,00
BINANIN YAPI MALIYETI 13.370,00, 5-A 7.700,00 1 0,85 87.506.650,00
PROJE HARICI ILAVE EDILEN ALAN 810,00 2-C 2.685,00 1 0,85 1.848.622,50
PROJE GENEL GIDERLERI (%1,5) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,015 1,00 1.544.235,00
CEVRE TANZIM VE VE PEYZA) MALIYETI (%1,5) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,015 0,85 1.312.599,75
ALTYAPI MALIYETI (%2,5) | 13.370,00 5-A 7.700,00 0,025 0,85 2.187.666,25
GIRISIMCI KAR ORANI (%23) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,23 1,00 23.678.270,00
TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 139.505.603,50
TASINMAZIN YAKLASIK MEVCUT DURUM DEGERI 139.510.000,00
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4.9.3-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine G6re Tasinmazin Degeri
Degerleme konusu gayrimenkullerin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda
asagidaki verilere ulasilmistir.

EMSAL:1- (Satilik Otel) Kutay Gayrimenkul 0 (541) 622 22 62

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Eyyiibiiye ilcesi Camikebir Mahallesi sinirlari iginde,
Zemin+3 normal kat olmak lzere toplam 4 kath 30 odali 3 yildizli oldugu beyan edilen 15 yaslarinda
Otelin tamami 27.500.000,00 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal taginmaz alansal agidan
konum ve yapisal agidan serefiyesi distktdr.

Oda Birim Degeri = (27.500.000-TL/30)* 0,90 (pazarlik pay1 ) = 825.000-TL/oda

Duizeltilmis Birim Degeri = 825.000-TL/oda* 1,35 (konum ve yapi serefiyesi) =~1.110.000-TL/oda

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis orneklerine ait verilen degerler, piyasa
kosullarina gére makul seviyededir.

- Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklari kabul edilmistir.

- Satis 6rneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
dizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bolgede bulunan ve benzer kosullara sahip
otel odasi dizeltilmis degeri 1.100.000 TL bedel kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

Tasinmazin Degeri = 133 oda * 1.100.000-TL/oda = ~146.300.000-TL. dir.
4.9.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari Yontemine Gore Taginmazin Mevcut Degeri

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda
asagidaki verilere ulasiimistir.

EMSAL:1-(OTEL-ODASI) DEDEMEN HOTEL. 0414 318 25 00
Degerleme konusu otelin internet sayfasinda otel oda fiyatinin minimin giinlik konaklama
Ucretti 1.096-TL bedel oldugu bilgisi alinmistir.
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EMSAL:2-(OTEL-ODASI) ULUDAG HOTEL. 0414 216 26 36

Degerleme konusu otelin internet sayfasinda otel oda fiyatinin minimin glnlik konaklama
Ucretti 1.235-TL bedel oldugu bilgisi alinmistir.

EMSAL:3-(OTEL-ODASI) GUVEN HOTEL. 0414 215 17 00

Degerleme konusu otelin internet sayfasinda otel oda fiyatinin minimin glnlik konaklama
Ucretti 970-TL bedel oldugu bilgisi alinmistir.

EMSAL:4-(OTEL-ODASI) GRANT GULIZAR HOTEL. 0414 313 81 81

Degerleme konusu otelin internet sayfasinda otel oda fiyatinin minimin glnlik konaklama
Ucretti 1.096-TL bedel oldugu bilgisi alinmistir. Glinliik konaklama Ucretti 950-TL bedel oldugu
bilgisi alinmistir.

DIR A A AR ABLO ) 0, D A 0,
0 | ] TESISINISLETMESINIFI 5 YILDIZ+** CALISMA PRENSIBI RSEY DA
A
od
:
0 Ora
0 ece
D 0 [ 1.0%f
ekice Ora [ 30%
on Ora [ 100%]
Ora A
0
AA 0o R 0.0 0 0 ] 024 ] 026 0 028 029 030 ]
Yilik_Oda Kapasitesi 48.545 48.545 48.545 48.545 48.545 48.545 48.545, 48.545] 48.545) 48.545]
Kapasite Kullanim Orani (%) 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
Satilan Yatak Adedi (Konaklama) 26.700 26.700; 26.700 26.700 26.700 26.700 26.700; 26.700) 26.700] 26.700]

Oda Konaklama Gelir ( TL) 1.100 1.050,00 15500 127050  139755]  159731] 169104  1860.14]  2046.15] 226077 247585
Toplam Konaklama Gelir (TL) 28034738] 30838211 33922032] 37314236 41.045,659] 45.160.225] 49.665.248| 54631.772] 60004950 66104445
Otel Diger Gelirlr (TL) 280347| 30838 33920  a7a142] 410457 451502 496652  546:318]  600.949) 661,044
Ekstra Yiyecek igecek Geliri ( TL) ea1042]  o25146] 1017661 1110427 1231370] 1354507 1480057 1638953 1.802848] 1983133
iSLETME GELIRLERI (L) 29.156.127] _ 32.071.740] 35.278914] 38806805 42.687.486] 46.956.234] 51651858 56.5817.043] 62498748 6748622
Olangan Disi Gelirler (Artik Deger) | I I | I | I I I I I 188.915.759]
TOPLAM GELIRLER (L) [ | 294s6427] s2o71.740] 35278914 3806805 42687486 4695624 51651858 56.817.043] 62.498.748] 257.664.382
GOP (%) 32% 2% a2% 32% a2% 32% 2% 32% 32% 32% 2%
Genel Faaliyet Giderleri (TL) 19626166 21608783 _23.989.661] 26,388,627 29.027.490] 31930.230] 35.123.263| 38.635.589] 42.490.148] _ 46.749.063)
Yenileme Gideri (TL) gra684] _ o00924  opr9sp| 955791  os4ded| 1013998  1.044418[ 1075751 1.108.023] _ 1.141.264
TOPLAM GIDERLER ( TL) 20700850 22700707 24917.613) 27.304418] 30.011.055) 32044257 seerest] sarir.aao| 4seorre|  arss.ser
NET NET NAKIT AKIS (TL) 8455277 0362032 10361300 11462387 12675531 14011997 15484176 17105703 18891576 209774055
DEGERLEME TABLOSU
indirgeme Orani (%) 11,00%
Net Bugiinkii Deger ( TL ) 141.601.863

Tasinmazin nakit akis yontemine kullanilarak bolgesel analize gore Kapitalizasyon Orani %10 ve
Toplam iskonto Orani %11 baz alinarak tasinmazin degeri yaklasik 141.600.000TL. bedel

bulunmustur.
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4.9.5- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

PROJE DEGERLENDIRMESI; Bblgenin gelisim potansiyeli, gelismekte ve tercih edilen bélge 6zelligi
hususlar da dikkate alindiginda mesken fonksiyonlara sahip yeni yapinin/yapilarin insa
edilmesinin en uygun strateji oldugu diistinilmektedir.

Bir milkiln fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkii en ylksek degerine ulagtirabilecek proje gelistirilerek analizinin
yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat
karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

- Degerlemesi yapilacak arsanin buglinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir.

- Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildig
varsayilir. Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa g¢alismasi degildir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

4.10- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup Olmadigina
iliskin Goriis

-Yonetmenlik geregi betonarme bir yapinin dmriintin 50 yil ile sinirh oldugu, 50 yildan sonra her
yil yapi maliyetinin %2 oraninda yenilemeye tabi olacagi varsayilmaktadir. Tasinmaz bodrum kat
tadilat islemi yapilmakta olup, yipranma payi dikkate alinmistir.

4.11- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami diizeyde verimli olmalidir.

Tasinmazin mevcut imar kosullarina uygun bir sekilde yapi insa edilip kullanimi en etkin ve
verimli kullanim sekli olacagi kanaatindeyiz.

4.11- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

Degerleme calismalarinda, yukarida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degerine Esas
standartlar ile ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele
alinmistir. Degerleme c¢alismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup,
calismalarda, Raporda aciklanan Piyasa Degeri Varsayimlari (Yaklasimlari)) UDES icerisinde
Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayillan ve yukarida detaylari verilen ana
yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkullin ozellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir
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A

olanlar tercih edilerek degerleme g¢alismalari gergeklestirilmistir. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu, imar durumu, parselin geometrik ve
topografik 6zellikleri gz onlinde bulundurularak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim —
satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye
cahsilmistir.

Farkli yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, asagidaki tabloda sunulmustur.
OZET TABLO

TASINMAZIN NiHAi DEGERI: Farkli ydntemlerle bulunan degerlerinin birbirleriyle yakin ve tutarli
oldugu belirlenmistir.

OZET TABLO
6994 ADA 2PARSEL | (7ecinei el
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI 07ERINDEK] OTELIN
YASAL DEGERI(TL) MEVCUT DURUM
DEGERI(TL)

MALIYET OLUSUMLAR YONTEMI

~137.660.000,00

~139.510.000,00

PiYASA DEGER YONTEMI (Bilgi Amacgl)

~146.300.000,00

~146.300.000,00

NAKIT AKISLAR (GELIR) YONTEMI (Bilgi Amach)

~141.600.000,00

~141.600.000,00

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN NiHAi DEGERi: Konu tasinmazin, konumu, buyukligu,
kullanim 6zelligi, kat sayisi gibi birden cok etkene bagl olarak degere etkiyen tim hususlarin ayri
ayri ele alinarak maliyet yontemi ile degerlendirilmesinin ve tasinmazin nihai deger takdiri maliyet
yontemi sonucu bulunan degerin uygun olacagi kanaatine variimistir.

4.12- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan calismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari
ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna
uygun olarak yapilmistir.
Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin
ve fikirlerinin sonucudur.
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Tasinmazin Ana Ozellikleri ;

HiSSE DURUMU DXJTAM [ ] HISSELI

TAKYiDAT DURUMU [ ]iPOTEK [ ] HACIZ [ ] SERH X] DIGER
Degerlemede Kullanilan Yontem

Maliyet Olusumlar Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi, bilgi amach Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim,
Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi kullanilmigtir.

Eksperin Kanaati

X] saTILIR [ ] Aucisi az/6zeL [ ] saTisi zor [ ]saTiLamaz

4.13- TASINMAZIN NiHAi DEGERI
Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; Yerinde yapilan incelemesi, altyapi ve ulasim

olanaklari, tasinmazin mevcut kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimuiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazlarin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi goéz
ontne alinarak milkiyetinin Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne ait olan; Tapu kayitlarina
goére Sanlurfa ili, Haliliye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 ada 2 parsel numaral kayitli, 12 KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI nitelikli tasinmazin Yasal durum degeri KDV hari¢ #137.660.000 TL.
(Yalniz-YiizotuzyedimilyonaltiyiizaltmigbinTiirkLirasi.) ve mevcut durum degeri KDV hari¢ #139.510.000
TL. (Yalniz-YlizotuzdokuzmilyonbesyiizonbinTirkLirasi.), oldugu kanaati olusmustur.

KONU TASINMAZIN YASAL DEGERI

B n . 2 i Birim Metrekare | Yansinma [ Amortisman | %100 Tamamlanmasi

Unite Ad Britt Alan () insaat Sinrf Degeri (TL/m?) Orani Orani (%15) | Maliyet Bedeli (TL)
ARSA 2.040,72 1 10.500,00 0,00% 21.427.560,00
BINANIN YAPI MALIYETi 13.370,00  5-A 7.700,00 0,85 87.506.650,00
PROJE GENEL GIDERLERI (%1,5) 13.370,00] 5-A 7.700,00 0,015 1,00 1.544.235,00
CEVRE TANZIM VE VE PEYZA) MALIYETI (%1,5) 13.370,00]  5-A 7.700,00 0,015 0,85 1.312.599,75
ALTYAPI MALIYETI (%2,5) | 13.370,00] 5-A 7.700,00 0,025 0,85 2.187.666,25
GIRISIMCI KAR ORANI (%23) 13.370,00]  5-A 7.700,00 0,23 1,00 23.678.270,00
TASINMAZIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERi 137.656.981,00
TASINMAZIN YAKLASIK YASAL DURUM DEGERI 137.660.000,00

Degerleme konusu tasinmazin KDV dahil Mevcut Yasal Durum Degeri (137.660.000,00 TL* 1,18) =
162.438.800 TL. (Yalniz-YiizaltmisikimilyondortylzotuzsekizbinsekizytizTiirkLirasi) dir.
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KONU TASINMAZIN MEVCUT DEGERI

P . . Birim Metrekare | Yansinma | Amortisman | %100 Tamamlanmasi

Unite Adi Briit Alan (m?) |ingaat Sinifi . . . .

Degeri (TL/m?) Orani Orani (%15) | Maliyet Bedeli (TL)

ARSA 2.040,72 1 10.500,00 0,00% 21.427.560,00
BINANIN YAPI MALIYETI 13.370,00 5-A 7.700,00 1 0,85 87.506.650,00
PROJE HARICi iLAVE EDILEN ALAN 810,00f 2-C 2.685,00 1 0,85 1.848.622,50
PROJE GENEL GIDERLERI (%1,5) 13.370,00  5-A 7.700,00 0,015 1,00 1.544.235,00
CEVRE TANZIM VE VE PEYZA) MALIYETI (%1,5) 13.370,00 5-A 7.700,00 0,015 0,85 1.312.599,75
ALTYAPI MALIYETI (%2,5) | 13.370,00]  5-A 7.700,00 0,025 0,85 2.187.666,25
GIRISIMCI KAR ORANI (%23) 13.370,00  5-A 7.700,00 0,23 1,00 23.678.270,00
TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 139.505.603,50
TASINMAZIN YAKLASIK MEVCUT DURUM DEGERI 139.510.000,00

Degerleme konusu tasinmazin KDV dahil Mevcut Durum Degeri (139.510.000,00 TL* 1,18) =
164.621.800 TL. (Yalniz-YiizaltmisdortmilyonaltiylizyirmibirbinsekizylzTiirkLirasi) dir.

(*) 26.12.2022 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru lizerinden

6994 ADA 2 PARSEL

TL

usb

EURO

Yasal Durum Degeri

137.660.000,00

7.351.040,76

6.918.283,24

Mevcut Durum Degeri

139.510.000,00

7.449.830,72

7.011.257,41

1,-USD =18.7266 TL, 1,-EUR = 19.8980 TL'dir. Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu deger takdiri, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

isbu rapor Ziraat GYO talebi lzerine diizenlenmis olup, kopyasinin kullanimi halinde ortaya

¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2022
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Eki :
e Tapu Kayit Belgeleri
e imar krokisi
e Uydu Krokisi
e Kat Planlari (Yapi Ruhsati/Resmi Belgeler)
e SPK Lisans Belgeleri
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