GRAINTURK TARIM 1§a§

ARSA
$-%7 47°7%2 d3+% . $%25 . 02/*%3dq
03+% . $%25 ./ HATAY

$UX%2,%—%210/25

210/2 ./(2022/4374



1. BOLUM
2.BOLUM
2.1

2.2
3.BOLUM
3.1

3.2

3.3

4, BOLUM
4.1

41.1

4.2

421

4.3

43.1
4.3.2

4.3.3
43.4
4.3.5

4.3.6

4.4

44.1
4.4.2

4.5

5. BOLUM
5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

6. BOLUM
6.1

6.2
6.3

dKd - $%+d, %2

WIERW MYOCT .ttt b e re e 3
TWY9¢ £9 acc COWT, T CIDLEL/L _TIDTLOR .ottt e 4
TWYOET € TIOLEL/L L TIDTIOW. ¢ttt sttt r e e 4

A COWT T CTDLELZL S TIDTIOW. ..ttt 4

59F%w ¢ Tblall DI4OW[TLTY Yh JI[IWLEY § . DIDBLRY -9, 0Dl 5

59F9w ¢ Tblal 29 DIAOWLTITY YR § LILIWL eeeiieieeeee e 5

a« T ¢Iot[wIbTb YIt{lTal £9 =1w{! DICTWI[9b {lblw[Ta I [IW.....cceririiie 7
HIR D] o B A TR o USSP P TR PRTURUPURIIN 7

DI wiadbYj[«b 1jYiYT¢Iblalzdwo{alY jwia[lws! 1t[!bTb/9[9a9[w................ 8

DI WIAa9DY [« @« YT, 90 5 qW g @] oot e 8

(8 - I OO P PO PP R PUPOPRPPRORRPRIN 8

(o D RIS O oY 4] FoE= L T TP PP PR PP OPPPPRPPRORRORIN 8

DI wladby | [«b «/9wTb59YT ¢ 1Y TSIC[IW FIYYLDS T DMWK ot 9

TIDTLT -9[95T7,959 | Tt YD TB/9[9@9 W ....eiiiiieiieiete et 9

{hbo L[T49wT{Tb59 Talw t[1b[Iwlb51  TtL[TD S59FT TY[TY[OW..ccsoiriiriririeie e 10

J9[95T, 9Talw a«5uw[«F« Tw T£MIb59 D! wia9bY [ 1T¢ Tw T+ 5h{, 1{l «%9wTb59

LT TD T/ 0@ OW .ttt bbb bbb b nre e 10

L TEL59D9CTAI T[T YT L TIDTIOW ettt sre e e nree 11

9bWIT £9wTa[T[TY {OWETCTY I{L B IYYLRS T [T[DT....iiiiieeie e 11

wil{1¢ I[lbal  tt[wSITalwY!bibilbibum als559{TYIt{lalb5! 9b159b

wy I{1¢ I[lba{lblL DIWIYC¢Twiw S9FT TY[TY[9w h[jt h[aI5LFL 1 1YYLb5! [T[DT............... 11

aghi e 1. twb/! Hlbal{l D9wIY9b ™ib 9 _9[DI[wTb ¢1a 9 9Y{TY{>. h[Iw!lY

A%t/ ¢ h[JEh[@I5LFL L IYYLDS T DMWA oottt 11

DI wladbyY][«b {hb «4 _L[[LY 5mb9a59 a«[YT,9¢ 9 1 (Y ]YI5 wiajb5!1YT

DT TY LT [OW ettt bbb bbbt b e s e bt bt e b e bt b e s b e e be e bbb e e e 11

¢t} {I/1 a«baw[«F« £9 YI51{twh aa«5«w[«F« Th/9[9a9% T ... 11
LY R YT S W R @ TD/O[0A0 M. bbb e 12

Jtt[al {mA[9 a9[OWI TIT YT S TIDTIOW ..eeiiieiiieiteeieeie ettt bbb 12

DI _wia9by § [«b 49+WO{O[ £9 CTATYT LTIDTIOWT ..cueeeiriieieiee sttt 13

DY wia9bY j[«b . j[1b5iF 1 -m[DOBTD YD ITAT .ot 13

DY wia9bY j[ Y [[1bLalT[9 T[DTT VALY T@ I [IW ..ot 14

DI= CZ9W EWHIHO{T ... 14

59Fw[9a9T [9albTh[ja{;% ,mb599¢YT[9,9b £9, ! {lblw[! Tb CIYCmw[9w ................ 17

9b +OWTAT£I 9D T TY §[LTDLA YD T[Tl ... e 17

DObO[ +9wT[OwL - m[D9 £9wT[IwT +9 t 1% 1w _T[DT[IWTDI T[T YTD YB ¥ [TA[OW ..ccveriiiiiiieee 18

agz/covyhbhalY Yh j[['wlb x9D! wiadbyY [ tI, 1{!{lblb 'b [T a9+/ ;¢ ¢wOb5[9w

FO BT TDTY FOWT OW .ttt bbb bbb bbbt n e 18

CecewYT,9DY wia9bY J[ €T, T{1{LCW{IC £ COISTCLOW....oeriiiieiiieee e 19
1] DI o 1L LU U R UTO VPR URTUROPURN 20

1

202274374



6.3.1
6.3.2

6.4

6.5
7.BOLUM
7.1

8. BOLUM
8.1

8.1.1

8.2

8.2.1
8.2.2
8.2.3

8.3
8.4
8.4.1
8.4.2

8.4.3
8.4.4

9. BOLUM

10. BOLUM

B EET T s e e e 20

TLYODBOW I TLA{T. ... s eee e 23
DI _wiadbY ! [«b 59FIWTD 9¢YT 959D MAIE CHYECMWIOW.....vveeeeeeeeeeeeeeeeee e eeneeeeseeee 23
9L Y[[OW 2O TT_ 1T TWE CLWAT{L...oooveoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e 24
DY _WIAIDY ! [« BOFIN[IAD {CWI/T ... 26
DI _wiadby ! [«b 59F9w[9a9{Tb59 Y } [[!bL[!b . mbtIa[ow +9 bISID[IW ...................... 26
DI _Wia9bY ! [«b t1IW SIFINTDT COLTET. ......oeeeeeeeeeeeeeee e 26
t1AIW _ TY[T LalT[9 t 11w SOFOWT BOLY .L£9 TDI[THT...oovvooeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeee e 26
EE LLTD {0 8ot 28
DO[Tw _ TY[! LalT[9 € %I w SIFOWT 19T L0 TDY[TAT covvoooeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 28
twhii9 DI[T ¢Twa9d a ! [T,9¢TbTh . ED«bY<c CTOTDLIL BIFOWT.........oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseneeens 29
twhii9 1 1{L[1ELbLD - 1D«hY e CTOIDL I [ BIFOWT ... 31
Tb5wD9bal b1YI¢ 1Yla[Iwl  .mbe9arT[9 19{1t[1b1b twhidbTb . }D«bY« CTbIb{!I[

BOFOWT.... e eee e e e e e e e s eee s s e ee s e e s s s eeereenns 31
al[r,9¢ 19{1.L _mbeoarT[9 I[! L[1b {hb %4 t1%Iw 59FIwT 19{1 .L +9 IDI[T4............. 34
b 1[1% {Nb 4L 1WLDLD SOFIWLODSTWILAO ... 34

_h Twl%T+9 DO[T ¢wi[al twhild SOFOWT Tb 1 [T4T£9 Y I[[1bL[1b +9wT +9 +1w{! la[lw.35
1{D 1wl .T[DT[9w59b w!thw51 +9wT[a9_9b[wTb b959b +wT[a95TY [9wTbTb DIWIYA9[owT

................................................................................................................................................. 35
a« w9y 19, 1 _ml«ba« Yl{la[twlb 59FOW[9a9 Th T[T ..o 35
TL{[rec el [T lal+9, 1 YI¢ Y w L[LFL mb¢9aTlT[9 , Te[1/1Y twhid[ows9oI 9a{![ t!
1L o L TSR 35
59F9w[9a9 Yhb {} D! wia9bY [ 14Tb {hb «4 L[5 1 14w[!bal D! wiadbyY [
BOFOWL9A9 W ENWL TWL ...ttt sttt 36
DTEITS9FIW CTYSTWT £ LD § 4. o 36
2

202274374



pt''v,—— 210/2v:%4d

Dejerlemeyi Talep Eden
Kurum/KiKi

Raporu Hazérlayan Kurum
Dayanak S®zlekme Tarihi
Dejerlenen Mg lkiyet Haklaré
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun T¢r¢,:
M¢ kteri / Rapor No

Dejerleme Konusu
Gayrimenkul¢n Adresi

Tapu Bilgileri ¥zeti

Kmar Durumu

Raporun Konusu

Grain T¢rk Tartm A.k.

Knvest Gayrimenkul Degerleme ve Danéikmanlék A.K.
14 Ekim 2022

Tam Mg lkiyet

28 Ekim 2022

31 Ekim 2022

Gayrimenkul Dejerleme Raporu
583 - 2022/4374

Numune Mahalesi,

Kbrahim Karaojlanojlu Caddesi, No: 35

1845 ada 12 parsel

Kskenderun/ HATAY

Hatay Kli, Kskenderun Kl-esi, Numune Mahallesi, arsa nitelikli
1845 ada 12 parsel

(Bkz. Tapu kayétlart)

04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 ©l-ekli fHatay ili
Kskenderun Kl-esi Merkezinde Yaklakék 3.250 Hektar Alanda
Revizyon Uygulama Kmar Plané kapsaménda " Ticaret Konut
Alango olarak belirlenen b®lgede Emsal 3,50, maksimum
y¢kseklik 15 kat ve Bitikik Nizam yapélakma kokullarétna
sahiptir. (Bkz. Kmar Durumu)

Bu rapor, yukaréda adresi belirtilen gayrimenkul¢n pazar
deJerinin tespitine y®nelik olarak hazérlanméktér. *

DEJERLEMEYE KONU 1845 ADA 12 PARSEL KCKN TAKDKR EDKLEN

TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV HARKC®) 166.845.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV DAHKL) 2 180.192.600,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dejerleme Uzmané Sorumlu Dejerleme Uzmané

e-imzalédér.

Muhammed Mustafa Y j KSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalédér.

Halil Serta- GYNDOJDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kuruludnun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul DeJerleme Kuruluklaré
Hakkénda Tebliy (111-62.3) h¢kemleri ile T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birliji tarafindan yayénlanan Uluslarasé
Dejerleme Standartlaré (2017) esas alénarak hazérlanmgktér.

2 5359 sayélé Kararén 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayélé Kararname ekindeki (11) sayélé listeye akajédaki 36 nolu séra
eklenmiktir : i36- Arsa ve arazi teslimleri. iBuna g°re, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukarédaki mallarén satékénda
KDV orané %18 yerine %8 olarak dikkate alénacaktér.0 Bu sebeple KDV orané %8 esas alénmgktér.
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3.1 SUX%2 41 _)=) 6% "%K%2,d,d+ +/85, ,12)

Bu rapor, m¢kterinin talebi ¢zerine adresi belirtilien Gayrimenkul¢n bug¢nk¢ pazar

deJerinin tespitine y°nelik olarak hazérlanméktér.
Pazar dejeri:

Pazar deJeri, bir varlik veya y¢ ke mlglégén, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satécé ve istekli bir alécé arastnda, taraflarén bilgili ve basiretli bir kekilde ve zorlama
alttnda kalmaksézén hareket ettikleri, muvazaaséz bir iklem ile dejerleme tarihi itibartyla el
deJiktirmesinde kullanéimast gerekli g°r¢len tahmini tutardér.

Pazar dejerinin tanimé akajedaki kavramsal -er-eveye uygun olarak uygulanmass
gerekir:

(a) fiTahmini tutaro ifadesi muvazaaséz bir pazar ikleminde varlék i-in para cinsinden
ifade edilen fiyat anlaména gelmektedir. Pazar dejeri, degerleme tarihi itibaréyla, pazarda
pazar dejeri tanéména uygun olarak makul kartlarda elde edilebilecek en olast fiyattér. Bu
fiyat, satéct taraftndan makul kartlarda elde edilebilecek en iyi ve alict tarafindan makul
Kartlarda elde edilebilecek en avantajlé fiyattér. Bu tahmin, ©zellikle de satéikla ilikkili
herhangi bir taraf-a sajlanmik ©zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s®zlekmesi gibi ©zel kartlara veya kokullara dayanarak
arttérélmék veya azaltéilmék bir tahmini fiyaté veya sadece belirli bir malike veya aléciya y©nelik
herhangi bir dejer unsurunu kapsamaz.

(b) OEl dejiktirmesinde kullanilacako ifadesi, bir varlifetn veya y¢kemlglegen
deJerinin, ©nceden belirlenmik bir tutar veya ger-ek satéik fiyattndan ziyade tahmini bir
dejer olduju duruma atéifta bulunur. Bu fiyat dejerleme tarihi itibariyle, pazar dejeri
tanéméndaki t¢ m unsurlaré karkélayan bir iklemdeki fiyattér;

(c) iDeJerleme tarihi itibaréylao ifadesi dejerin belirli bir tarih itibaréyla belirlenmesini
ve 0 zamana ©zg¢ olmasiné gerektirir. Pazarlar ve pazar kokullaré dejikebilecejinden,
tahmini dejer bakka bir zamanda dojru veya uygun olmayabilir. DeJerleme tutaré, pazarén
durumunu ve i-inde bulunduju kokullaré bakka bir tarinte dejil sadece dejerleme tarihi
itibartyla yansétér;

(d) fiKstekli bir alicé arastndao ifadesi além niyetiyle harekete ge-mik olan, ancak
zorunlu kalmék olmayan bir alécé anlaména gelmektedir. Bu alécé her fiyattan satéin almaya
hevesli veya kararlé dejildir. Bu alécé, var oldujunun kanétlanmast veya tahmin edilmesi
m¢mk¢ n olmayan, sanal veya varsayémsal bir pazardan ziyade mevcut pazar ger-eklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satéin alér. Var olduju kabul edilen bir alécé
pazartn gerektirdiginden daha y¢ksek bir fiyat @demeyecektir. Varlggétn mevcut sahibi ise
pazart olukturanlar arasénda yer almaktadér.

(e) fiKkstekli bir satécto ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya da mevcut pazar tarafindan makul g°r¢lmeyen bir fiyatta ésrar etmeyen bir satéct
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anlaména gelmektedir. Kstekli satécé, fiyat her ne olursa olsun, varligé¢ uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda a-ék pazarlarda, pazar kartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varl@gin asél sahibinin ger-ekte i-inde bulunduju kokullar, yukaréda
anélan kartlara dohil dejildir, -¢nkg, istekli satécé varsayémsal bir maliktir.

(f) AMuvazaaséz bir iklemo ifadesi, fiyatin pazarén fiyat seviyesini yansttmamaséna
veya y¢kseltmesine yol a-abilecek, ©rnejin ana kirket ve bajlé kirket veya ev sahibi ve
kiract gibi taraflar dejil, aralarinda belirli ve ©zel bir ilikki bulunmayan taraflar araséinda
yapélan bir iklem anlaména gelmektedir. Pazar dejeri iklemlerinin, her biri bagemséz olarak
hareket eden ilikkisiz taraflar arasétnda yapéldege varsayélér.

(9) fiuygun pazarlama faaliyetleri sonucundao ifadesi, varliJen pazara -ékartilarak en
uygun kekilde pazarlanmast halinde pazar dejeri tanéména uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satélmék olmasé anlaména gelmektedir. Satik y©nteminin, satécinén erikime
sahip olduju pazarda en iyi fiyatt elde edeceji en uygun y°ntem olduju kabul edilir.
Varlggen pazara -tkartélma s¢ resi sabit bir s¢ re olmayiép, varlégen t¢ rene ve pazar kokullarina
gPre dejikebilir. Burada tek kriter, varliJén yeterli sayéda pazar katilimcésinén dikkatini
-ekmesi i-in yeterli s¢re tantnmasé gerekliligidir. Pazara -tkartéima zamané dejerleme
tarihinden ©nce ger-eklekmelidir,

(h) fiTaraflarin bilgili ve basiretli bir kekilde hareket etmelerio ifadesi, istekli satécinén
ve istekli alécinén degerleme tarihi itibaréyla pazarén durumu, varlégén yapést, ©zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanémlaré hakkénda makul ©l-¢lerde bilgilenmik olduklaréné varsaymaktadér.
Taraflarén her birinin bu bilgiyi, iklemde kendi ilgili konumlaré a-éstndan en avantajlé fiyaté
elde etmek amacéyla basiretli bir kekilde kullandéklart varsayélér. Basiret, faydasé sonradan
anlakélan bir tecr¢ benin avantajéyla dejil, dejerleme tarihi itibaréyla pazar kartlaré dikkate
altnarak dejerlendirilir. ¥rnejin fiyatlartn d¢kteJ¢ bir ortamda ©nceki pazar seviyelerinin
alttnda bir fiyattan varléiklariné satan bir saticé basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dejiken fiyat kokullaré alténda varlklarin el dejgiktirildigi diger
iklemler i-in ge-erli oldugu gibi, basiretli alicélar veya satéicilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dojrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) fiZzorlama altinda kalmaksizéino ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmegk
olmaksizén veya baské altthda kalmakstzén bu iklemi yapma niyetiyle harekete ge-mik
olmasider.

Bu deJerleme -alikmastnda akajedaki hususlaréin ge-erliligi varsayélmaktadér.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tsre ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varléje

pekinen kabul edilmicktir.

- Alict ve satéici makul ve mantéklé hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayt sajlayacak kekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satéké i-in makul bir s¢re taninméktér.

- ¥deme nakit veya benzeri ara-larla pekin olarak yapémaktadér.
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- Gayrimenkullerin altm / sattm iklemi straséinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlaré ¢ zerinden ger-eklektiriimektedir.

32 —-ov4%2d 41,%0,%2d.d. +103'—) 6% 61231 “%4d2d,%-
3).)2,1-1,12
Bu rapor, m¢ kteri talebine istinaden, gayrimenkul¢, n pazar dejerinin tespitine y°nelik
olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dejerleme Kuruluklaré
Hakkénda Tebliy (111-62.3) h¢kemleri ile T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birligi tarafétndan
yayénlanan Uluslarast DeJerleme Standartlaré (2017) esas alétnarak hazérlanan gayrimenkul
dejerleme raporudur.

Taraftméza m¢ kteri tarafindan getirilen herhangi bir sénérlama bulunmamaktadér.

3.3 59°5.,5+ %91 )

Bilgimiz ve inan-lariméz dojrultusunda akajtdaki hususlarié teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz t;m bilgiler -er-evesinde dojrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonu-lar sadece belirtilen varsayémlar ve
kokullarla késétlé olup kikisel, tarafséiz ve ©nyargéséz profesyonel analiz, fikir ve
sonu-lardan olukmaktadér.

- Dejgerleme konusunu olukturan mg¢lklerle ilgili olarak g¢ncel veya geleceje
d°n¢k hi-bir ilgimiz yoktur. Bu ikin i-indeki taraflara karké herhangi kikisel bir
-tkariméz veya °©n yargéméz bulunmamaktadér.

- Bu g@°revle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldfgeméz ¢cret, m¢kterinin amacs
lehine sonu-lanacak bir y©ne veya ©nceden saptanmék sonu-larén geliktirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullaniméyla dojrudan ilgili
sonraki bir olayén meydana gelmesine bajlé degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlaréina g@re ger-eklektirilmiktir.

- Raporlama akamastnda g@rev alanlar mesleki eJitim kartlaréna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan m¢lkler kahsen incelenmiktir. DeJerleme -alikmasénda
g®rev alanlarin dejerlemesi yapélan m¢lklerin yeri ve t¢r¢ konusunda daha
°nceden deneyimi bulunmaktadeér.

- Raporda belirtilen kikiler haricinde hi- kimse bu raporun hazirlanmasénda

mesleki bir yardimda bulunmaméktér.
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TAKINMAZ ID
SAHKBK

KLK

KLEESK
MAHALLESK
PAFTA

ADA

PARSEL
NKTELKJK
ARSA ALANI

HKSSESKNE D ! KEN
ARSA PAYI
YEVMKYE NO

CKLT NO
SAHKFE NO
TAPU TARKHK

9431218

- ¥ZOVA HUBUBAT TARIM ; R} NLERK SANAYK VE TKCARET

LKMKTED KKRKETK (1/1)
Hatay

Kskenderun
kevre

1845

12

* Arsa

3.422,13
1/1

11385

34

3292
11.08.2016
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Tapu ve Kadastro Genel M¢ d¢rlgg¢, TAKBKS sisteminden 27.10.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir ©rneJi ekte sunulan tapu kayétlarina g®re rapor konusu takinmaz ¢ zerinde kayétlé
herhangi bir ipotek, kerh ve saték kabiliyetini késétlayéicé (yabancé uyruklu kikilere saték hari-)

takyidat bulunmadiji, akajtda maddler halinde belirtilen beyanlarén bulunduJu tespit edilmiktir.

Bevanlar B@l;. mg.:

1 3402 Sayilé Kanunun 22. maddesinin 2. ftkrasénin (a) bendi uygulamastna tabidir.
(kablon: 3402 Sayilé Kadastro Kanunun 22. Md. Fékrasénén (a) Bendi Gereji Belirtme.)
(21.01.2022 / 1470)

1 6306 Sayilé Kanun gerejince riskli yapédir.( kablon: 6306 Sayélé Kanun Geregince Riskli

Yapé Beyané) (07.10.2021 / 19745)

1 2565 SK 28.Md. Gereji Yabancilarin Takénmaz Mal Edinemeyecekleri ve Kzin Almadik-a

Kiralayamayacaklaré B°lge K-erisinde Kalmaktadér. (kablon:2565 Sayélé Kanuniun 28.

Maddesi Gereji Beyan Tanéimé) (08.10.2018 / 13588)

202274374
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Takinmaz ¢zerine kayétlf ve takinmazén alim, sattm ve kiralanmastna engel tekkil
edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadér.

Sermaye Piyasasiinin 28 Mayés 2013 tarihli tebligiinin yatéirtm faaliyetleri ve yatérim
faaliyetlerine ilikkin sénérlamalar baklfjt altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
fiPortfPylerine ancak ¢ zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuls,n dejerini dojrudan
ve °nemli ©l-¢ de etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat kerhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayalé haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu TebliJin 30 uncu maddesi
h¢ ke mleri saklédéir.o denilmektedir.

Takinmaz ¢ zerinde yer alan herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu sebeple
takénmazén fiArsad bakl@jt alttnda portfPyde yer almaséinda tapu takyidatlaré a-éséndan

herhangi bir sakinca bulunmamaktadér.

43 d,"d,d"%,%$d9%$% 910), ! - d_#%,%—%,%2

Kskenderun Belediyesi Kmar M¢dérlege'nde yapilan temaslarda rapora konu
takinmazén 04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 ©l-ekli iHatay ili Kskenderun KIl-esi Merkezinde
Yaklakék 3.250 Hektar Alanda Revizyon Uygulama Kmar Plané kapsaménda "Ticaret Konut

Alanéo olarak belirlenen b®lgede kald&jt ve yapélakma kartlarénén
Knkaat Nizamé : Bitikik
Emsal : 3,50
Yen-ok : 15 kat
keklinde olduju bilgisi edinilmiktir.
Takéinmazla ilgili Plan Notlaré ise akajtda maddeler halinde belirtilmiktir.

1 Ticaret konut alanlarénda; konut, ik merkezleri, ofis-b¢ ro, -arké, -ok katlé majazalar,
altkverik merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, m¢ze,
k¢te phane, sergi salonu gibi sosyal ve k¢ ltgrel tesisler, lokanta, restoran, gazino,
d¢gen salonu gibi ejlenceye y®nelik birimler, y©®netim binalaré, banka, finans
kurumlart gibi ticaret ve hizmetler sekt®r¢ne ilikkin yapélar yapélabilir.

1 Bitikik nizam kullanémlé ticaret konut yapélarinda; arka sénéré ©l-¢ verilmeyen
yerlerde zemin katta parsel sénéridér. Dijer katlarda plan h¢k¢mleri dojrultusunda
bah-e mesafesi bérakélmasté zorunludur. Ancak arka parselin konut olmass
durumunda, arka bah-e yapt yaklakma mesafesi zemin katta minimum 3m
bérakélacaktér.

1 Ticaret konut alanlarinda yola dojru basamak yapilamaz. ¢até katé ve asma kat
yapélamaz, son katta i-ten bajlantélé -até piyesi ile ilgili y°netmelik dojrultusunda

yapélabilir.

202274374



1 Ticaret konut alanlarinda kullanémlarin tamamé konut olarak yapilakamaz. Ticari

kullanémlarén orani ise toplam emsalin %30iundan az olamaz.
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DeJerleme konusu takinmaz 11.06.2013 tarih ve 67 sayélé Meclis Karart ile onanan
1/1000 ¥l-ekli Revizyon Uygulama Kmar Plané kapsaménda Ticaret Alané olarak belirlen
alanda kalmakta ve yapilakma emsali 2,80 ve maksimum y¢kseklik serbest olarak
belirtilmikken, 04.12.2019 tarih ve 89 sayilé Meclis Kararé ile plan deJikikligine konu olmuk

ve mevcut plana ilikkinson deJikiklik bu tarihte yapélméktér. 04.12.2019 tarihinden sonra
herhangi bir deJikiklige rastlanmaméktér.

432 "%,%Ppd9% d—12 —-$-2,-X- 120d6d.$% =192d—%.+5,! 1d4 12ad6
$/3913) —:%2d . $%910), 1 _ d_#%,%—%, %2
Takinmaz ¢zerinde halihazéirda inkaata baklanmik olup Kskenderun Belediyesiinde
yapéplan incelemelere g°re takinmazla ilgili akajtdaki belegeler incelenmicktir.
! 06.10.2021 tarih ve 240238 kimlik numaralté bina i-in d¢zenlenmik Risli Bina Tespit
Raporu

1 22.12.2021 tarih ve 2021-134 sayélé imar durum belgesi

10
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1 05.08.2022 tarih ve 1-94-94 sayilé 82 adet ofis ve ikyeri ile 2 adet restaurant lokanta
i-in d¢ zenlenmik toplam 23.296 m) alanlé yapé i-in d¢,zenlenmik yeni yapé ruhsatg
1 01.06.2022tarihli mimari proje

433 910) $%.-%4d—%d,da+d_ **d, "d, %2

Dejerlemesi yapilan ve temel ikleri tamamlanarak kaba inkaatina baklanmék ve
devam edilen yapinén yapé denetim ikleri ¢ay Mahallesi 47. Sokak D°nmezoJlu Residence
No: 5/28 Kskenderun/HATAY adresinde kain Hatay Y¢ kselik Yapé Denetim firmasé tarafétndan
y¢érételmektedir.

Dosyasénda yaptlan incelemelerde ikyeri teslim tutanajé g@r¢lmekter.

4.3.4 %.%2* 6%2d0— ,d,d+ 3%24d8d+13) (1++).$1 ""d, d

Dosyasénda yapélan incelemelerde Enerji Kimlik Belgesiine rastlanmameéktér.

435 25(314 1)).—)a 910),12$! (-12 +!_5.51.5. ¢pt —I1$$%3d
+1031-)_ B! 9% dB%. 25314 1,). —13).) "%h2%+4d2d2 $%Xdad+,d+,%2
7,50/, -1$)X) (1++)_$1 d, "

Parsel ¢zerindeki inkaatin mevcut seviyesi itibariyle ruhsat ve eki mimari projeye
uygun olduju g®zlemlenmik olup dosyaséinda yapélan incelemelerde ruhsat ve eklerine

aykértlikla ilgili tespit ya da tutanaja rastlanmameéktér.

436 —%6:514 5912)_#1 1)_—13) "%2%+%. d:d-. 6% "%, "%,%2d. 41— 6%
%+3d+3d: /, 121+ —%6#54 /,50 /7, —1$)X) (1++).$! "v2-o
Parsel ¢zerinde inkaastna devam edilen proje i-in ruhsat alinmék olup mevcut durumu

itibariyle eksik evrakéi bulunmamaktadér.

44 "192)—%_+5,—_. 3/. —-K 9),,)+ $v.%—$% ——,+19%4 6%
(5+5+1 $525—5 _ $1+d $%Xdad+, ¢+, %2

Dejerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢- yéllik d°nemde ger-ekleken
altim satim iklemlerine ve gayrimenkul¢n hukuki durumunda meydana gelen dejikikliklere
(imar planénda meydana gelen dejikiklikler, kamulaktérma iklemleri vb.) ilikkin bilgi akajtda

belirtilmiktir.

441 41053d#d, ——$-2,-X-6%+1$1342/ —-F$-2,-X—-d_#%,%—%3d

Son ¢,- yiél i-erisinde herhangi bir alim satim iklemi ger-eklekmemiktir. Ancak takbis
belgesinden de anlakilacajt ¢zere parseldeki eski yapénén riskli yapé ilan edildigine ilikkin
07.10.2021 tarihli beyan ile 3402 sayilé kanun kapsaménda yapélan kadastro -alikmalaréna

ilikkin olarak tapu k¢ téJeéne iklenmik 21.01.2022 tarihli beyan bulunmaktadér.
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Gayrimenkul i-in hukuki olarak herhangi bir késétlélék sz konusu degildir.

45 910),—)a3v:,%ha—%,%2%d,do+d. *'d, "d,%2

Klgililerinden temin edilen ve bir ©rneji ekte sunulan D¢ zenleme keklinde Yapém ve
Takinmaz Satik Vaadi S®zlekmesi bulunmaktadér. S@zlekme bilgileri akajtda ©zetlenmiktir.

TARAFLAR :

1 ¥zova Hububat Tartm jr¢nleri Sanayi ve Ticaret Limited Kirketi (ARSA SAHKBK)

1 Ral Yapt M¢hendislik A.K. (Y § KLENKCK)

S¥ZI EKME TARKHK : 24.11.2021

S¥Z7| EKMENKN KONUSU :

Takéinmaz ¢ zerinde, m¢ teakip maddelerde ayréntélé olarak d¢,zenlenmik olan kekil ve
Kartlarla, t¢m giderleri Y¢klenici tarafindan karkélanmak kaydéyla; Kkyeri Yapélaré yapéimak
zere, gerekli plan ve projelerinin hazérlanmast, ilgili Belediye'den onaylarénén ve her t¢rle,
ruhsatlaréinén altnmasté , onaylé projede ©ng®r¢len yapé ve tesislerin, Taktnmaz i-inde olmak
¢zere teknik alt yapist, -evre tanzimi ve peyzajt ile birlikte, S@zlekme ve eki mahal listesi
dojrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak inka edilip tamamlanarak cins
tashihlerinin yapélmasé , Kskan Ruhsatlarinin ve Kat Mg¢lkiyeti Tapularinén alétnmast,
pazarlanmasé, satéké, alicilarina teslimi ve elde edilecek hastlatin Arsa Sahibi ile Y¢klenici
arasénda hastlat paylakimé esaslarétna g°re % 50 (y¢ zdeelli)'i Y¢ klenici'ye % 50 (y¢ zdeelli)'si
Arsa Sahibi'ne olmak ¢ zere paylakéiimast ile m¢teakip maddelerde d¢zenlendigi ¢zere bir
késménén da% 50 (y¢zdeelli)'i Y¢klenici' ye, % 50 (y¢zdeelli)'si Arsa Sahibi‘ne ait olmak
szere ayni (fiziki) paylakéim esaslaréina g®re paylakélmasgdér.

KNKAAT S*RESK :

18 Ay (Y¢klenici bu yapim s¢resini tek taraflé iradesi ile 6 (altt) aya kadar uzatma
hakkéna sahiptir.)

PAYLAKIM ESASLARI:

Taraflar,3. Kikilere satéiké yapélan bagimséz bel¢gmler haricinde ki dijer bajémsiz
bel;mleri kendi aralarénda belirleyecekleri ek bir s@zlekmeye g°re %50 oranénda paylakima
tabi tutacaklardér.

Satélacak bu bayimséz bel¢ mlerden elde edilecek KDV hari- satéik hasélaté % 50 (y¢ zde
elli)'i Y¢ klenici'ye, % 50 (y¢ zde elli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak ¢ zere paylakélacaktér.

Bloklarén inkaaténén tamamlarunaséné ve yapé kullaruna izin (iskan) bakvurusunun
yapélmaséind m¢teakip bagimséz b°lem satéiklarinén tamamlanamamasé halinde, Taraflar
b¢ten bloklar bakéiméndan olmak ¢ zere satélmayan bajtmséz b@lgmleri yine Y¢klenici % 50

- Arsa Sahibi % 50 oranlaréina g®re fiziki (ayni) olarak paylakém yapélacaktér.

12
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Dejerlemeye konu New Tower Kskenderun projesi, Hatay Kli, Kskenderun Kl-esi,
Numune Mahallesi, Kbrahim Karaojlanojlu Caddesi ¢ zerinde konumlu 1845 ada 12 parsel
nolu parsel ¢ zerinde ger-eklektirilmektedir.

Konu takinmaza ulakabilmek i-in b®lgenin ana arterlerinden Kbrahim Karaojlanojlu
Caddesi ¢,zerinde kuzey istikametinde ilerlerken sol kol ¢ zerinde kalan Deniz Er Ejitim Alayé
ge-ildikten sonra yaklakék 1,6 km ilerlenir ve saj kol ¢zerinde konumlu takénmaza ulakélér.

Takénmaza ulakim toplu takima ve ©zel ara-larla sajlanmaktadéir. Takénmazén
-evresinde plaza, avm ve muhtelif ik yerleri mevcut olup, altyapést ve ulakémé sorunsuzdur.
Sosyal yakamén gerekleri olan, camii, toplu takima ara-larétna yakén mesafededir.

Konu takénmaza yakén konumda bulunan bilinen noktalar; Prime Mall AVM,
Kskenderun Teknik jniversitesi ve Kskenderun Devlet Hastanesiidir.

Degerlemeye konu takinmaz uydu g@r¢ntés¢nde g@re¢ldé e ¢.zere Kskenderun kehir
merkezine yakin konumda ve Kskenderun Teknik }niversitesiine yakénliJé nedeniyle
belgenin en iklek ana arterlerinden birinin ¢zerine konumludur.

Kskenderun il-esinin giriki sayélabilecek bir yerde ve ana arter ¢zerinde konumlu
olmasé reklam a-fsindan avantajlidér. Proje d®k¢manlarétndan anlakéldéye ¢ zere belgedeki
plaza ve dijer ikyerleri ile kéyaslandéjtnda mimari estetik ve inkai kalite olarak b°lgedeki
yapélara nispetle daha y¢ ksek kerefiyeye sahip bir proje olacajt dejerlendiriimektedir.

,/ﬂ o . 4 !L- I._-
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1 Rapora konu parsel, Hatay Kli, Kskenderun il-esi, Numune Mabhallesi (tapuda kevre
Mahallesi) sénélart i-erisinde yer alan, 3.422,13 m] alana sahip olan 1845 ada 12 parsel
numaralé arsadér.

1 Parsel batida Kbrahim Karaojlanojlu Caddesiine 68,5 m, dojuda ise 574. Sokakia
68,1 m cepheli durumda olup kuzey ve g¢neyde komku konumdaki yapéplara cephelidir.

1 Parsel ve genel olarak b®lge d¢z bir topojrafik yapédadér.

1 Geometrik olarak parsel dikd®rtgen benzeri bir kekle sahiptir.

1 Parselin yer aldijté b@lgede altyapé unsurlaré mevcut olup takinmazda altyaps ile ilgili bir
eksiklik bulunmamaktadér.

1 Parselin sénérlaré komku konumdaki yapélar ile cepheli oldugu yollar ile belirgindir.

1 Parsel fiSatilabilirlikd ©zelligine sahiptir.

1 Parsel ¢zerinde halihazéirda New Tower Kskenderun projesi ger-eklektiriimekte olup
inkaat iklerine baklanméktér.

1 Temel kazést ve temel imalatlaré tamamlanmék ve kaba inkaat ikerine baklanméktér.

1 Projede ortak alanlartn yer aldiJé 3. bodrum kat kaba inkaat ikleri tamamlanmék
durumda olup 2. bodrum kat kolon ve perde imalatlaréina devam edilmektedir. Kismen
de 1. bodrum kat d°keme kalép imalatlaréina devam edilmektedir.

1 Temel iklerinin projedeki payé %3 ve kaba inkaatth mevcut durumu itibariyle
tamamlanma orané %2 olarak hesplanmék ve inkaatén tamamlanma orané genel olarak

%5 civarénda hesaplanmiktér. 3

53 %7 4/7%202/*%3d

1 New Tower projesi dejerlemeye konu parsel ¢,zerinde 3 bodrum, zemin, tesisat katé ve
14 normal kat ile -até katé olmak ¢zere toplam 20 katlé * planlanmik olup proje
kapsaménda 75 adet ofis, 2 adet -até aralé ofis, 2 adet lokanta ve 5 adet depolu d¢ kkan
olmak ¢ zere toplam 84 adet b®l¢m planlanméktér.

1 Yapé ruhsaténa g®re toplam alan 23.296 mjidir.

1 Ofislerin toplam br¢t alané 8.645 m]) ve d¢ kkanlarén toplam br¢t alané 4.324 m] olmak
¢zere toplam satélabilir/kiralanaiblir alan by kleFe 12.969 m]) olarak planlanméktér.

1 Yetkililerden alitnan bilgiye g©°re satika esas b¢rt alan yaklakék 20.000 m] olarak
hesaplanmaktadéir. Bu gibi projelerde satik dok¢manlaréinda ortak alanlardan gelen

paylarin da katéimaséyla bajimséz b®l¢gm br¢t alanlaré ile bayémséz b@lym genel br¢t

¥ Tamamlanma orané hesabé mevcutta tamamlanan inkaat iklerinden hareketle belirlenmik olup zemin et;de,
projelendirme, ruhsat harcé vb inkaatén yapéménda fiziksel etkisi bulunmayan ikler dikkate alénmaksézén
belirlenmiktir. Mevcut tamamlanma orané itibariyle hesaplanan maliyetin kakéjéndaki tamamlanma orané ise bu
orandan y¢ksektir. Rapor arsa sahibi i-in hazérlandéjéndan katlanélan maliyetle ilgili y¢klenici firmadan herhangi
bir bilgi istenmemiktir.

4 Yapt ruhsaténda kat adedi 18 kat olarak belirtilmik olup tesisat katé ve -até katinén ruhsat ¢zerinde kat olarak
sayélmadegjendan projedeki kat sayést ile yapé ruhsaténdaki kat sayést ©rt; kmemektedir.

14
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alanlart arastndaki farklar sebebiyle projedeki satélabilir alanlarla pazarlamaya esas

satélabilir

alanlar

arasénda

%40-60 mertebesinde

Calétkmamézda projedeki alanlar dikkate alinméktér.

1 Proje b¢nyesindeki ©zet alan dajtlémé akajtdaki tabloda verilmiktir.

farklar

olukabilemktedir.

TOPLAM OFKS BR3 T ALANI 8.645

TOPLAM RESTORAN VE D KKAN BR; T ALANI 4.324

TOPLAM RESTORAN VE D ; KKAN ORTAK ALANI 3.442

TOPLAM OFKS ORTAK ALANI 6.885
TOPLAM KNKAAT BR T ALANI 23.296

1 Hen¢z kat irtifaké kurulmamék olmakla birlikte proje b¢ nyesinde olukturulmast planlanan

ve buna g°re de yapt ruhsaté alétnan bajémséz b®lg mlerin listesi ise akajtdaki gibidir.

202274374
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1 Zemin kattaki d¢ kkanlaréin bodrum katta depo hacimleri bulunmaktadér. Bodrum kattaki
toplam br¢t alan 733 m) zemin kattaki toplam br¢gt alan ise 1908 m] olarak
planlanméktér.

1 Tesisat katinda yer alan 2 adet restaurant i-in listede g®sterilen eklenti alanlaré hari-
teras alanlaré dahil toplam b¢rt alan 1.683 m] olarak planlanméktér.

{1 Ofislerin toplam br¢t alani ise listelerde yer aldgjt gibi 8.645 m}éidir. Ofisler her birinin
i-erisinde WC ve mutfak olacak kekilde planlanméktér.

71 Klgililerinden temin edilen bazé proje g@rselleri rapor ekinde sunulmucktur.

5.4  $X%2,%—% do,%—d.d /,5—35: Ov.$% %4+d,%9%. 6%9!
3).)2,191 . &1+4v2,%2

Dejerleme iklemini olumsuz y°nde etkileyen veya stnérlayan herhangi bir fakter

bulunmamaktadsir.

55 %. 6%2d—,d6%%-d9d+5,,1.)—1_1 d:d

Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-1. Maddesine g®re fien verimli ve en
iyi kullaném, katélimcénén bakék a-éstndan, bir varléktan en y¢ksek dejerin elde edilecegi
kullanémdér.o keklindedir.

Ayréca Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-5. Maddesiinde ise fiEn verimli
ve en iyi kullaném belirlenirken:

() Bir kullantmén fiziksel olarak m¢mk¢n olup olmadiyiné dejerlendirmek i-in,
katilimcilar tarafindan makul olarak g©r¢len noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen kartlaré yansétmak i-in, varlegen kullanéméyla ilgili kehir
planlamalaré/imar durumu gibi t¢m késéttlamalar ve bu kisttlamalaréin degikme olastleje,

(c) Kullanémén finansal karlélék karté bakéméndan, fiziksel olarak m¢mk¢n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanémén, tipik bir katéléemctya, varlggen alternatif kullanima
d°n¢ktgrme maliyetleri hesaba katéldéiktan sonra, mevcut kullaniméndan elde edecejgi
getirinin ¢ zerinde yeterli bir getiri ¢ retip ¢retmeyeceji dikkate alénér.0 denilmektedir.

Bu taném ve detaylardan hareketle gayrimenkul¢sn lokasyonu, y¢zPl-¢my¢, beyeKlgge,,
fiziksel ©zelligi ve mevcut imar durumu, bulunduju b®lgenin ve gelikim potansiyeli dikkate
alétndéginda halihazéirda d¢zenlenmik yapé ruhsaté ve eki projeye uygun olarak alt katlarg
d¢ kkan/restaurant ve ¢ st katlaré ikyeri olacak kekilde "'Ticari Bina' projesi geliktirilmesinin

en uygun strateji olduju g°r¢ K ve kanaatindeyiz.
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1 lkemizde ©zellikle 2001 yélinda yakanan ekonomik krizle baklayan d®nem, yakanan
diger krizlere paralel olarak t¢,m sekt®rlerde olduju gibi gayrimenkul piyasastnda da ©nemli
9l-¢de bir daralmayla sonu-lanméktér. 2001-2003 d®neminde gayrimenkul fiyatlarénda
eskiye oranla ciddi d¢ k¢ kler yakanmeék, altm satim iklemleri yok denecek kadar azalméktér.

Sonraki yéllarda kaydedilen olumlu gelikmelerle, gayrimenkul sekt®r¢, canlanmaya
baklamék; gayrimenkul ve inkaat sekt®r¢nde b¢y¢me kaydedilmiktir. Ayrica 2004-2005
yéllaréinda olukan arz ve talep dengesindeki tutarsézlék, y¢ksek talep ve késttlé arz, fiyatlarg
hézla yukart -ekmiktir. Bu dengesiz b¢yéme ve artiklartn sonucunda 2006 yélinén sonuna
dojru gayrimenkul piyasast stkéntélé bir s¢rece girmiktir. 2007 yélinda T¢rkiye i-in i-
siyasetin &ajér bastfJ¢ ve se-im ortaménén ekonomiyi ve gayrimenkul sekt®r¢ng
durgunlaktérdége g@zlenmiktir. 2008 yil¢ ilk yaréisinda i- siyasette yakanan sgkéntélar, d¢nya
piyasaséindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasaséndaki olumsuz gelikmeler devam
etmiktir. 2008 yilinda ise d¢nya ekonomi piyasalaré -ok ciddi -alkantélar ge-irmiktir.
Yékélmaz diye d¢ k¢ nglen bir-ok finansal kurum devrilmik ve global dengeler degikmiktir.

Daha ©nce T¢rkiyefye olduk-a talepkar davranan bir-ok yabancé gayrimenkul yatértm
fonu ve yatérim kuruluku ku anda faaliyetlerini bekletme akamasénda tutmaktadér. Global
krizin etkilerinin devam ettiJi d®°nemde reel sekt®r ve ¢lkemiz olumsuz etkilenmiktir.

¥te yandan 2009 yiéli gayrimenkul a-éstndan d¢nyada ve T¢rkiyeide parlak bir yél
olmamiktér. K-inde bulundugumuz yéllar gayrimenkul projeleri a-tséndan finansmanda se-ici
olunan vyillardér. Finans kurumlaré son d®°nemde gayrimenkul finansmané a-ésétndan
kaynaklaréné kullandérmak i-in araktérmalara baklaméklardér.

2010 ila 2014 vyillaré i-erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inkaat sekt®r¢ lehine
gelikmesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha -ok nakit parasé olan vyerli
yatéiremcélarin gayrimenkul portfey¢, edinmeye -altktéJé bir d®nem yakanmék, ayréca 2012 ile
2015 vyillart arasénda ise faizlerin d¢k¢k seviyelerde (2013 yélé Mayés ayénda Cumhuriyet
tarihinin en d¢ k¢ k seviyesi olan %5 oranéna kadar d¢kmg¢kter) olmasté orta sénéfin konut
ihtiyaciné karkilamaya y©°neldiji ve gayrimenkul fiyatlarénén s¢rekli artteye bir d®nem
olmuktur.

2014 vyilkndan sonra faiz oranlarindaki artékla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baklamék, 2016 yéléindaki darbe girikimi, d¢nya piyasalarétndaki daralma ve dijer
jeopolitik gelikmeler ékégenda T¢ rkiye ekonomisinde de durajanlék baklamék, ancak ¢ lkedeki
gayrimenkul¢é n getirisinin ve faizlerin halen makul d¢zeyde olmasté en etken fakt®r olmak
dzere 2016 ve 2017 yillarindaki satélan konut sayésé bir ©nceki yéla g°re daha y¢ ksek sayéda

ger-eklekmiktir.
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Y¢ksek satik oranlartna ragmen olukan y¢ksek konut stoju ile birlikte 2018 yilg
bakéinda ger-ekleken d®viz haraketliliJi T¢rkiye ekonomisi ve gayrimenkul sekt®r¢nde
daralmaya yol a-mék ve fazilerin de artmast ile birlikte 2018 beklentilerin -ok altétnda
baklamék ve yatayda seyretmiktir.

2019 vyilé ve 2020 yile ilk -eyregi de da 2018 yilt boyunca s¢ren daralmanén devam
ettigi bir d®nem olarak ge-miktir. 2020 yélEnéin 2 ve 3. -eyrekleri ise ©zellikle Haziran ve
Temmuz aylaréndaki kredi kampanyalaréyla gayrimenkul fiyatlarinéin daha y¢ksek bedellerle
talep g°rd¢J¢ ve hatta piyasada olukan y¢ ksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarétnda arték
yakandijt bir d®nem olmuktur.

Ge-mik d®°nem bize gayrimenkul sekt®°r¢inde her d°nemde ihtiyaca y©nelik
gayrimenkullerin ferikilebilir fiyatléd olduju s¢rece satilabilmekte mesajéiné vermektedir.
Késa bir projeksiyonda dik ya da dojal etkenlerin (Ortadojuida yakanélan bPlgesel savak,
global para politikalare, COVKD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa Kartlarina etkisinin
minimum d¢zeyde olacajé kabulgyle gayrimenkul piyasaséinda toparlanma olacaje
d¢kenglebilir. Ancak 2018 ve 2019 yiéllarinda gayrimenkul fiyatlaréinda yakanan dg¢ k¢ klerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarénéin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki d¢k¢k faizli kredilerle piyasa normallerine ulaktéye
ger¢lmgékse de 2020 yéEnén kalan d®neminde ve 2021 yilé ilk 2 -eyreginde stabil kaldijt ve
sonrasénda ise d®viz kurunda yakanan artiklarén inkaat maliyetlerine yansémast ile birlikte
gayrimenkul fiyatlartnin bu sefer piyasa normallerinin ¢zerinde artik g°sterdiji
ger¢lmekter. Terkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa s¢rede %60-70ilere varan
artiklar yakanmgk ve piyasadaki gayrimenkuller erikebilir fiyatlarin ¢zerinde pazarlanmaya
baklanméktér.

2022 yilenén ilk aylarénda global krizler ve savaklar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmék ve COVKD pandemisi etkileri de s¢ rmektedir. Global ©l-ekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarén fiyatlarina artik olarak yansémast ile ekonomideki belirsizlik d¢,zeyi daha
-ok artmék ve artan inkaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i-in istenen fiyatlar
yékselmik  piyasada y¢ksek fiyatle gayrimenkuller pazarda kalméik ve piyasa
durgunlakmektér.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasaséndaki bu gelikmelerle birlikte 2022 yélinén kalanétnda
da daha -ok nakit parast olan yerli ve yabanct yatérimcélarén gayrimenkg | portfey¢, edinmeye

-alikacajte bir d®°nem olacajt ©ng°r¢ lmektedir.

6.2 4-2+d9% "192d—%.+5, 0d91313) &)2314 6% 4%($d4 ,%2
Tehditler:
1 FEDiin parasal genikleme politikastné yavaklatarak faiz artérim s¢recine girmesi,

bunun sonucu olarak da T¢ rkiye piyasast ¢ zerinde baské yaratmass,
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1 Teérkiyetinink meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere a-tk olmasé sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatérimlaré yavaklamasté ve talebin azalmast,

1 Son d®°nemde d°viz kurundaki artékén faizler ¢zerindeki baskéyé arttyor olmast.
Férsatlar:

1 Teérkiyetdeki gayrimenkul piyasasénén uluslararasé standartlarda gelen taleplere
cevap verecek d¢zeyde olmast,
Son d®°nemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artéyor olmast,
¥zellikle kentsel d®n¢ k¢ m¢n héizlanmastyla daha modern yapélaréin inka edilmesi,

Konut aliménda devlet desteji gibi tekvik amactyla alétnan ©nlemler,

= —a —a _a

Gen- bir n¢ fus yapéséina sahip olmanén getirdiji dojal talebin devam etmesi.

6.3 "v,"%I_1,d:d
6.3.1 HATAYd,d

Osmaniye Hatay, T¢rkiye'nin Akdeniz BePlgesi'nde,

Gaziantep
Akdeniz'in doju ucunda kéyélaré olan bir ilidir.

Hatay ilinin merkezi Antakya'dér.

Hatay ili, 2021 yéltnda 1.670.712 kikiden
olukan bir n¢fusa sahip. Akdeniz'in doju
keridinde 35A 52' - 37A 4' kuzey enlemleri ile
35A 40" - 36A 35' boylamlari arasénda yer alan
Hatay'®'n dojusunda ve g¢neyinde Suriye,
batésinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana,
SURIYE kuzeyinde Osmaniye ve kuzeydojusunda
Gaziantep bulunur.

Ankaraida, Fransa ile T¢rkiye arasénda,
23 Haziran 1939 tarihinde fiT¢rkiye ile Suriye Arasinda Toprak Sorunlarinén Kesinlikle
¢t°z;m¢ne Klikkin Antlakmaonén imzalanmasé ile Fransa, Hatay®n T¢rkiyelye katéimaséng
kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birliJi ile T¢rkiye
Cumbhuriyeti'ne iltihak karart aldé. T¢rkiye ise, 7 Temmuz 1939 g¢n¢, -ékarélan bir yasa ile
"Hatay" ilini kurarak bajlanma iklemini sonu-landérdé. 23 Temmuz 1939'da Franstz Birlikleri
Hatay't terk ettiler.

2012 yilinda -tkartlan 6360 sayiélé kanun ile Hatay'da sénérlaré il m¢lki sénérlaré olan
B¢ yeé kkehir Belediyesi kuruldu ve 2014 T¢rkiye yerel se-imlerinin ardéindan Bg¢y¢ kkehir
Belediyesi -altkmalaréna baxladé.

Klin Altin©z¢,, Antakya, Arsuz, Belen, Defne, D°rtyol, Erzin, Hassa, Kskenderun,

Kéretkhan, Kumlu, Payas, Reyhanlé, Samandaj ve Yayladajt olmak ¢ zere 15 il-esi vardér.
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Akdeniz'deki ©®nemli bir liman kehri olan Kskenderun ve merkez il-esi Antakya, ilin en
b¢yek iki yerlekim yeridir ve en ®nemli ge-im kaynaje portakal ve turun-gil bah-eleridir. Kl
topraklarénén y¢z°l-¢m¢, 5.524 kilometrekaredir.

Hatay il topraklarinin ana -atésiné Amanos Dajlart olukturur. Bu daj sérast ile k®rfez
arasénda Erzin, D°rtyol, Payas, Kskenderun ve Arsuz d¢zl¢J¢ uzanér. Bu arazinin jeolojik
yapéséiné peridotit, serpantin ve gabro gibi yekil k¢ tleler olukturur. Amanos Dajlaré'nén bittigi
noktada Kel dajt'nén bakladije kesimlerde y¢ zeysel k¢tleler vardér. Bir dijer ©nemli d¢,zl¢g k
olan Amik Ovasi'nda ise serpantin, plantum, peridotit ve gabro gibi sart k¢tleler
bulunmaktadér.

Hatay ilinin dojal bitki ©rt¢s¢n¢ makiler ve ormanlar olukturur. Maki térleri 4 - 5
metre boyunda ve t¢yl¢ yapraklé bitkilerdir. Bunlar 800 metre y¢ kselti kukajytna dek yayélér.
Mersin, defne, kekik ve lavanta ilde en -ok rastlanan maki t¢rleridir. Amanos Dajglaré'nén
denize bakan yama-laréinda makilik alanlardan sonra 800 metreden 1200 metreye dek ardé-
gibi ibreli aya-larla, meke, kayén, kézélcik, kavak, -tnar ve tespih gibi yapraklé aga-lardan
olukan ormanlar bulunur. 1200 metrenin ¢zerinde, ibreli aga-lardan kézél-am, kara-am,
sedir ve yer yer ardé-lardan olukan genik ormanlaré bulunur.

Klin b¢gyéek kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altétndadér. Ancak y¢kselti ve karasalliya
bajlé olarak -exitli farkléléklar da mevcuttur. T¢rkiye'nin yajeklé belgeleri araséindadér. Genel
olarak Kkéklar &lék ve yajeklé, yazlar sicak ve kurak ge-er. En sicak ay ortalamast
Kskenderun'da 28.6 AC, Antakya'da 27.6 AC; en sojuk ay ortalamasé bu merkezlerde
sérastyla 11.9 AC ve 8.1 AC'dir. Kskenderun'da bug¢ ne kadar ©l-¢len en y¢ ksek sicaklek 43.2
AC (26 AJustos 1962), en d¢k¢k sicaklik ise -3.2 AC'dir (6 kubat 1950). Antakya'da bug¢ne
kadar ©l-¢len en y¢ksek sécaklik 43.9 AC (26 AJustos 1962), en d¢ k¢ k sicaklek ise -14.6 AC
(15 Ocak 1950) olmuktur. Antakya'nin yilllik sicaklék ortalamast 18.2 AC ve ortalama karla
ortele gén sayése 1'dir. Yéllek ortalama yajek tutart, Kskenderun'da 785 mm, D®rtyol'da 1022
mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir.

Hatay KI N¢fusu: 1.670.712 (2021 sonu). Klin y¢,z°l-¢m¢, 5.600 km2'dir. Kide km2'ye
302 kiki d¢,kmektedir. (Yogunlujun en fazla olduju il-e: 1.046 Kiki ile Defnefdir) Klde yéllek
n¢fus arték orané % 0,69 olmuktur. N¢ fus artik orané en y¢ ksek ve en d¢kek il-eler: Arsuz
(% 2,33)- Kumlu (-%-0,45)idur. 04 kubat 2022 T ;KK verilerine g®re 15 Kl-e ve belediye,
bu belediyelerde toplam 593 mahalle bulunmaktadér.

Hatay'étn anavatana ilhakéndan ©nce 19. y¢zyélin sonlarétnda y®renin bakléica tarim
Jrenleri tahél, zeytin ve meyan k®k¢der. Bu d®°nemde Mésér, Kngiltere, Fransa ve Ktalya'ya
tahil, meyan k°k¢,, y¢n, kereste ve bazé gida maddeleri ihra- edilirken, pamuklu dokuma,
-iJit, demirden yapélmék aletler ve ila- ithal edilmektedir.

1939'a deJin sanayinin en gelikmik dallaré ipekli dokuma ile sabunculuktur. Deri ve
madeni ekya ile taka ve topraja dayalé sanayi dallarinda ilkel tekniklerle -alikan
imalathaneler sanayi potansiyelini oluktururken 1940'é yélarda géda sanayii ajerlék

kazanmiktéir. 1953'te Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji
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sorunu -°z¢l¢nce ©nce -ér-ér sonra iplik ve dokuma fabrikalaré kurulmuktur. 1954'te
Sartseki G¢bre Fabrikasé kurulurken, 1960'larda imalat sanayi gelikmik; tartm ara- ve
gere-leri, yay, mazot ve hava filtreleri, fren balatalari, dokuma sanayiinde kullanilan
makinalar ¢ retilmeye baklanméktér.

1970'lerde Kskenderun'da T¢rkiye'nin ¢-¢nc¢ demir--elik fabrikasé olan Kskenderun
Demir ve ¢elik A.k.'nin kurulmastyla ilin sanayi potansiyeli iyice gelikmiktir ve yan
sanayilerin de gelikmesini sajlaméktir. Bug¢n anilan tesislerin yané séra 40 civarénda
haddehane ile Hatay, ®nemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. Kskenderun Kerfezi
bug¢n en bgyek demir -elik ikleme ve ¢retim yeri haline gelmiktir. Ancak y¢ksek sanayi
istihdaména ragmen Hatay,2013 verilerine g°re %12,2 ile T¢rkiye'deki 70 ilden daha
y¢ ksek bir iksizlik oranéna sahiptir.

Geleneksel k¢ -¢k sanayi olarak dericilik, ayakkabécilik ve mobilyaciltk ©nemli bir
potansiyele sahiptir. AJerléklé sanayiler orman ¢ r¢nleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal
ekya, makina te-hizat, ulakéim ara-laré ve ilmi ve mesleki ©l-¢m aletleri sanayileridir.

Kskenderun Organize Sanayi B®lgesi'nden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize
Sanayi belgeleri konumluk yer bakiméndan ik adamlarétna ©nemli yatérém alané oluktururken
sanayinin yéllar itibaréyla il ve ¢lke ekonomisindeki payt da artmaya devam etmektedir.

Hatay ilinin toplamda %618.9'luk kismé taréma elveriklidir. Tarim arazisinin %63'¢ nde
tarla tarimé yapilmakta, %13.8'inde sebze vyetiktirilmekte, %9.4'¢,nde meyvecilik,
%1.8'inde bajctlék, %11.8'inde zeytincilik yapéimaktadzr.

Klin ®nemli tarém ¢ r¢nleri araséinda bujday ve pamuk bakta gelmektedir. Turun-giller,
meyve dgrubu i-inde -ok ©nemli bir yere sahip olup, ardéindan ¢z¢ims¢e meyveler
gelmektedir. Turun-gillerin yané séra ¢z¢m, Trabzon hurmasé, incir, erik ilin ©nemli
meyvelerindendir. ¥rt;, altt yetiktiriciliJi (seracilik) da gittikte yaygénlakmaktadir. Zeytin
sretimi de bakta Altin®z¢, il-esi olmak ¢ zere olduk-a yaygendér.

Hatay il genelinde 1 liman, 1 demir ve -elik fabrikast, 8 organize sanayi b®lgesi ve 3
k¢ -¢ k sanayi sitesi bulunmaktadér. Klin en ©nemli sanayi kuruluku Ksdemir fabrikasédér. Yéllek
Jretim kapasitesi ile il ekonomisine ve ¢lke ekonomisine b¢y¢ k katké saglamaktadér. Payas
Organize Sanayi B°lgesi Hatay ilinin Antakya ve Kskenderun Organize Sanayi B®lgelerinden
sonra 3.b¢y¢k sanayi belgesi konumundadér ve 30.000'e yakén ik-i -alikmaktadér.
T¢erkiye'nin 3.bgy¢ek limangé olan Kskenderun Limané ise Hatay ilinin en ©nemli sanayi
kuruluklaréndan birisidir.

Hatay il topraklarénéin %54,7'si tarém arazisidir. KI genelinde yetiktirilen bakléca tarim
renleri arpa, bujday, tahél, patates, soyan, domates, patlécan, biber, pamuk, portakal,
elma, limon ¢z¢m, karpuz, yer fistfJé, muz ve zeytin en -ok yetiktirilen tartm ¢r¢nleri
arastndadér. Klde hayvancilikta gelikmiktir. Kl-elere bajlé k®y ve yaylarda besicilik yoluyla
k¢ -¢ Kk bak ve b¢yé k bak hayvancilik yapéimaktadér. Bazé bPlgelerde tavuk-uluk gelikmiktir.
Ancak bir-ok mabhallede tavuk-uluk gelikmemiktir. Balék-élik Hatay'in kéyé kesimlerinde

gelikmiktir. Kéyt il-elerinde b¢yé k -apta balék-éltk yapéimaktadér.
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Kskenderun (Yunanca: Aleksandretta, T¢rk-e karkéliJe "K¢ -¢ k Kskenderiye"; Arap-a:
Lue Kskenderun, anlami "Kskenderun Tugayé™), Hatay'tn nufus bakéméndan 2. buyuk
il-esidir. Nufusu 248.335 kikidir. Kl-e Turkiye'nin en buy¢ k limanlaréindan birine sahip olup
bu bakimdan deniz ticaretinde ©nemli bir konumdadér.

M¥ 333 yilinda, B¢yék Kskenderfin Kssos yakénlarinda kazandéje zaferden sonra
Alexandreia adéyla kurulmuktur. Bu kent kurulmadan ©nceleri ise burada Myriandos adéinda
bir Fenike kehri bulunmaktayd:. Makedonya Kralé B¢ y¢ k Kskender'in, Pers Kmparatoru 111.
Dariusfa karké Ksos Vadisi'nde ¢ st¢nlék sajlamastyla temeli atilan bu kehir, sahip olduju
cografi ®nemin etkisiyle tarihinde bir-ok defa ikgale ujyraméxtér.

Selevkoslaridan Romalilara, ardindan 395 yilinda Doju Roma'ya katéimék ve 7. y¢ zyil
ortalarinda Kslam Devleti'nden 1516 yéénda Meml¢k Kmparatorluguina ge-mik, 1517ide
Yavuz Sultan Selim'in Mésér Seferi sérastnda yapélan Mercidabétk Savakéi'yla da Osmanlé
Kmparatorlugu'na katélan Kskenderun'a, |. D¢nya Savakénda Birlekik Kralltk ve ardéindan
Fransa egemen olmuktur. 1938 yilina kadar Franséz himayesinde Suriye'nin bir sancaje
olarak kalméktéir. 5 Temmuz 1939'da T¢rk Ordusu'nun Kskenderun'a girmesiyle, kurtuluk
hareketinin temelleri atéiméktér.

Kskenderun, T¢rkiye'ye katéldeje zamandan 1974 yélina kadar olan d®nemde olduk-a
k¢ -¢ Kk bir kasabaydé. 1974 yiltnda ¢ retime ge-en T¢rkiye'nin ¢ -¢nc¢ Demir-¢elik Fabrikast,
kent yakaména b¢y¢k canlélek getirmiktir. Ayréca, s¢ perfosfat fabrikast, bitkisel yay, yem,
un, konserve, sal-a, -ér-fr, dokuma, -eltik, oto ve makine yedek par-alaré vb. end¢stri
dallart vardér. Boru hattt ile Batman'dan gelen petrol, Kskenderun Limané'ndan deniz yoluyla
Mersin'e g@nderilir. Limanda Demir-c¢elik ve S¢ perfosfat fabrikalarénén iskeleleriyle NATO'ya
bajlé bir iskele ve demiryolu istasyonu bulunur. T¢rkiye'nin dord¢nce beyék limané olan
Kskenderun Limané'nén yéllek y¢ k kapasitesi 8.7 milyon tondur.

Kl-e -evresinde dojal plajlar ve yaylalarla -ekitli mesire yerleri vardér. Kl-e merkeazi,
planlé bir bi-imde -ajdak kehircilik anlayékéna uygun olarak gelikmektedir. Kl-enin ana
caddeleri denize dik iner. Deniz kéiyéstndaki alan, Atat¢ rk heykeli ve -evresiyle kiyéya paralel
uzanan Atat¢ rk Bulvarg, €jlence ve spor tesisleriyle yeniden d¢ zenlenerek 1985'te hizmete
a-timéxtér.

Bug¢n, Kskenderun T¢rkiye'nin ©nde gelen en bgy¢k il-elerinden biri olup, ©zellikle

sanayi, deniz ticareti ve turizm alanénda hézla geliken bir kehirdir

6.4 "192d—%.+5,—-_ $%X%2d - % %4+d %$% - v:%4 &1+4v2,%2

Olumlu etkenler:
1 Merkezi konumu,
1 Ulakéim imk©Onlarénéin kolayl&ye,

1 Kbrahim Karaojlanojlu Caddesiine cepheli konumda yer almast,
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Yapé ruhsaté alitnmmeék ve projeye baklanmgk olmast
Reklam kabiliyeti,

BClgenin ticari potansiyeli,

= —=a -—a -

M¢ kteri celbi.

Olumsuz etkenler:
1 Y¢ksek bir dejere sahip olmast sebebiyle sénérlé aléct kitlesini hitap etmesi,
1 Yabancilar satéik/kiralama iklemlerinde késétlélEgen olmast,

1 Gayrimenkul piyasaséinda yakanan durgunluk.

6.5 %—31,,%26%049131 12104)2—13)

Piyasa araktirmasé yapélirken T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birligiinin yayénladiye
Uluslararast Dejerleme Standartlaré h¢ k¢ mleri esas alinmak suretiyle konu takétnmazla ayng
veya karkélaktérélabilir (benzer) varlgklar se-ilmiktir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal tekkil edebilecek ayné b®lgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri akajtda séralanmgktér.

Arsa Emsalleri

1. Dejerleme konusu takinmazla ayné cadde ¢ zerinde ve karké yolunda yer alan, Ticaret
+ Konut Kmarlé 1.072 m] vy¢z°l-¢mls arsa 50.920.000,-TL bedelle satélektér.
(47.500,-TL/m}) (Emlak Ofisi: 0532 675 23 45)

2. Dejerleme konusu takinmazla ayné cadde ¢ zerinde yer alan, Ticaret + Konut imarlg
ve Hmaks: 12 ve Emsal: 2.80 yaptlakma kartlaréna sahip 672 m} y¢z°l-¢ml¢, arsa
15.000.000,-TL bedelle satélektéir. (22.321,-TL/m}) (Emlak Ofisi: 0532 541 52 41)

3. Degerleme konusu takinmazla ayné b@lgede, Ayakkabécélar Caddesi ¢ zerinde yer alan
Ticaret + Konut imarlé, Hmaks: 6,50 m yapélakma kartlaréina sahip 540 m]} y¢,z°l-¢m¢,
beyeklegéne sahip arsa 23.500.000,-TL bedelle satéléktér. Emsalin tamaménén ticari
imarlé yapélabilecegi belirtilmiktir. (43.519,-TL/m}) (Emlak Ofisi: 0532 642 50 40)

no DeJerleme konusu takinmaza ve sahile yakén konumda yer alan Konut imarlé 432 m})
vizPl-¢m¢ beyeklegéne sahip arsa 15.000.000,-TL bedelle satéléktér. (34.722,-
TL/m]}) (Emlak Ofisi: 0533 795 45 67)

D; kkan Emsalleri

5. DeJerleme konusu taktnmazla ayné b®lgede, kehit Pamir Caddesi ¢zerinde yer alan
30 yillEk binanén zemin katinda konumlu 30 m} kullaném alanlé olduju beyan edilen
d¢ kkan 2.090.000,-TL bedelle satéléktér. (69.667,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0532 669 20
45)

6. Dejerleme konusu takéinmazla ayné b®lgede, Fener Caddesi ¢ zerinde yer alan 25
véllek binanén zemin katinda konumlu 195 m] kullanéim alanlé olduju beyan edilen
asma katlé d¢kkan 4.200.000,-TL bedelle satéléktér. (21.539,-TL/m]})(Emlak Ofisi:
0535 270 01 25)
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10.

Dejerleme konusu takétnmazla ayné b®lgede, alikverik merkezi civarinda yer alan
inkaaté devam etmekte olan binanin zemin katétnda konumlu 500 m} kullaném alanlg
oldugu beyan edilen d¢kkan 16.000.000,-TL bedelle satéléktér. Knkaatin kubat ayénda
bitirilmesi planlanmaktadér. (32.000,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00)
DeJerleme konusu takinmazla ayné b°lgede, alékverik merkezi civarinda yer alan
inkaaté devam etmekte olan binanin zemin katétnda konumlu 250 m} kullaném alanlg
oldugu beyan edilen d¢kkan 10.000.000,-TL bedelle satéléktér. Knkaatin kubat ayénda
bitirilmesi planlanmaktadér. (40.000,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00)
Dejerleme konusu takinmazla ayné b®lgede, Dr.Sadik Ahmet Caddesi ¢ zerinde yer
alan 10 yiéllek binanén zemin katéinda konumlu 85 m} kullaném alanlé oldugu beyan
edilen d¢kkan 1.950.000,-TL bedelle satéléktér. (22.941,-TL/m])(Emlak Ofisi: 0505
939 84 54)

Dejerleme konusu takinmazla ayné b®lgede, Dr.Sadik Ahmet Caddesi ¢ zerinde yer
alan 20 yillek binanén zemin katéinda konumlu 50 m} kullaném alanlé oldugu beyan
edilen d¢kkan 3.900.000,-Tl bedelle satélektér. (78.000,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0535
270 01 25

Ofis/ZKkveri Emsalleri

11.

12.

13.

14.

Dejerleme konusu takinmazla ayné b®lgede yer alan 2 yillik Atay Kk Merkeziinin 4.
katinda konumlu 235 m]} kullaném alanlé olduju beyan edilen 2 adet ofis 5.175.000,-
TL bedelle satéléktér. (22.021,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0535 270 01 25)

DeJerleme konusu takénmazla ayné belgede yer alan 2 yilltk Atay Kk Merkezifnin 2.
katinda konumlu 114 m] kullanéim alanlé olduyu beyan edilen 2+1 kullanémlé ofis
2.500.000,-TL bedelle satélektér. (21.930,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0531 972 74 37)
Dejerleme konusu takéinmazla ayné b®lgede, sahilde, Atat¢irk Bulvaré ¢zerinde yer
alan 20 yiélltk binanén 2. katéinda konumlu 120 m] kullaném alanlé olduju beyan edilen
3+1 kullanémlé ofis 5.000.000,-TL bedelle satéiltktér. (41.667,-TL/m})(Emlak Ofisi:
0531 335 72 00)

Dejerleme konusu takinmazla ayné b°lgede, sahilde, adliye ve avm karkéstnda
olduju beyan edilen yeni inka edilmekte olan binanén 8. katéinda konumlu 200 m]}
kullaném alanlé olduju beyan edilen 3+1 kullanémlé rezidans 3.250.000,-TL bedelle
satélektér. (16.250,-TL/m})(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) Takétnmazén beyan edilen
alanénén abartélé oldugu d¢kengélmektedir. Taktnmaz rezidans olarak tasarlanmik

olmaséna ragmen ofis kullaniména uygun olduju kanaatine varélméktér.
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Gayrimenkullerin pazar dejerinin tahmininde; Pazar yaklakémé, Gelir yaklakémé ve
Maliyet yaklakémé kullanélér.

Bu y°ntemlerin uygulanabilirliJi, tahmin edilen dejerin tipine ve verilerin
kullanélabilirligine g°re dejikmektedir. Pazar dejeri tahminleri i-in se-ilen her t¢r yaklakim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklakémé varlggen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkilaktérélabilir
(benzer) varléklarla karkélaktéiriimasé suretiyle g@sterge niteliJindeki deJerin belirlendigi
yaklakémé ifade eder.

Gelir yaklakémé, g®sterge niteligindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklarénén tek bir
cari dejere d°n¢ktérelmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakiménda varléggen dejeri,
varlik tarafindan yaratélan gelirlerin, nakit akéklarénin veya maliyet tasarruflarénéin bug¢nke,
dejerine dayanélarak tespit edilir.

Gelir yaklakiménén -ok saytda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarén bug¢ nk¢, dejere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) y®nteminin varyasyonlaré olup,
akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Maliyet yaklakémgé, bir alicinén, gereksiz k¢ lfet dojuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s®z konusu olmadéik-a, belli bir varlik i-in, ister satéin alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varléjJt elde etme maliyetinden daha
fazla °deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmasgyla g@sterge niteligindeki
degerin belirlendiji yaklakimdér. Bu yaklakimda, bir varlggen cari ikame maliyetinin veya
yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmasé ve fiziksel bozulma ve diger bi-imlerde
ger-ekleken t¢m yépranma paylarénén d¢ke¢lmesi suretiyle g@sterge nitelijindeki dejer
belirlenmektedir.

Bu -alétkmamgézda; rapora konu takinmazén pazar dejerinin tespitinde pazar yaklakémé

ve gelir yaklakémé kullanéiméktér.

P'v,—— "192d—%_+5,—. 01:12 $%X%2d-d- 4%30d4d
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Pazar yaklakimé varlggen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaxtérélabilir
(benzer) varltklarla karkélaktérdlmasé suretiyle g®sterge niteliJindeki dejerin belirlendigi
yaklakémé ifade eder. (UDS 2017)
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Yukarédaki tanétmdam hareketle bu y°ntemde, yakin d®nemde pazara -tkaréimék ve

satéimék benzer gayrimenkuller dikkate alénarak, pazar dejerini etkileyebilecek kriterler

-er-evesinde fiyat ayarlamasé yapéldéiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i-in m}

birim dejeri belirlenmiktir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullantm ve b¢y¢klgk gibi kriterler dahilinde

karkélaktirdlmék, emlak pazarénin g¢ncel dejerlendirmesi i-in emlak pazarlama firmalaré ile

g°r¢ ke Ilmek; ayréca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanéiméktér.

Gayrimenkul¢n pazar dejerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

sahip olduklaré olumlu,

uyumlaktéréimasé yoluna gidilmiktir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

olumsuz ve benzer

©zelliklere g°re karkilaktérilmast

ve

beyeklek, imar durumu, yapélakma hakké, fiziksel ©zellik gibi kriterler dojrultusunda

degerlendirilmiktir. Puan araléklaré mesleki deneyim ve kirketimizdeki diyer verilerden elde

edilmiktir.
ARSA EMSALLERKNKN KARKILAKTIRMA ANALKZK

gYilf b2 1 2 3 4
NTHENYN 6Yud MNTH CTH pnn MOH
TalSySy CielHi o¢ [0 PAHHAOANT | MPOAAACAN | HOSPAMOANN | MPOANBATN
Y 5SS 0¢[KY i nTopn HHOOHM rodpma OMITHH
Y2yl SNTStiY Saia52 0% MAE pAi piiz
NTHENYN SNTSE Y Séla 0 0% ME 3 ME 3 ME 3
S Y I 11177 SNTSET Y S81a32 6 0% 0% -01f 2 Mg 3
tITHIBY t-8r02 0 -f -f -MET3 -MET3
¢2Lf1Y SNTSEIY'S aliHpgz o -f MMA] > HEL? Nz
SNTSHiEY16 . WY 5581 6¢ [KY ud MPOMHP nchyTp prensn nydcmn
RIG-Y1- WY 5SESH 66 [KY ) 48.755

D ! KKAN EMSALLERKN KARKILAKTIRMA ANALKZK

gYilf b2 5 6 7 8 9 10
Yaztfly?Y Yl-yP oY o on Mdp pnn HpN yp pn
TalSySy CieIHi o¢ [0 HONQIOANN MHAMANA | MCOAAMOANA | MASAAAGANA | MOGPAOAna | odhnnensn
Y 5SS 0¢[KY i chiceT HMIpOY OHONAIN naan HHOBMM TYoNAN
Y2yl SNTStiY Saia52 A3 MAE pAi pAi MAE A2
1l-y" SNTSHY S8l 0 -3 20% HE> ME 3 -3 Mg 3
YOI YI-SE SNTSEY Sala 0 ofi ofi of of ofi ofi
tITHIBY t-8r02 0 WA A7 A3 WA - -ME 3
¢2Lf1Y SNTSHIY'S aliHpgz o of Mg bera v MHA; > ME 3
SNTSHiEY16 . WY 5581 6¢ [KY ud hntpcp PHITTN cHINAN ™nenAn pATAN yooTnn
RIG-Y1- WY 5SESH 66 [KY ) 70.025
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OFKS EMSALLERKN KARKILAKTIRMA ANALKZK

9Yilf b2 11 12 13 14
NTHENYN 6 ud Hop iy MHAT 200
TalSySy CielHi o¢ [0 PIMTPONAN | HOPAMOAAN | POANAGANN | OPHPNOANA
Y 5SS 0¢[KY i HHOMTHM HMOBON nmiccT MCOHPT
Y2yirY SNTStIY Saia52 ME 3 ME 3 -Mif 3 20%
1l-y" SNTSH Y S8l 0 off off off of
YOI YI-6SE SNTSE Y Sala 0 ofi off ofi ofi
tITHIBY t-8r02 0 B3 A7 A7 -f3
¢20f1Y SNTSEIY'S aliHpgz o TH? TH? ng 80%
SNTSHiEY16 WY 5581 6¢ [KY ub oytpop OTOHYN cnenmp HAOHPA
RIG-Y1- WY 5SESH 6¢ [KY ) 41.370

8.1.15,1n),1_3/.5K
Yapélan piyasa araktirmalaré, dejerleme s¢reci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ©zellikler g©z°n¢nde bulundurularak takénmaz i-in takdir edilen arsa m} birim

deJeri akajedaki tabloda belirtilmiktir. °

ADA | t1w{9[ Y. wa _«hm[d«a« | ixiw[i¢l[al PAZAR
bh bh 59F9WT 0¢ [0 6Y2) 59F9WT 0¢ [0

Mynp MH nyeTpp OMHHIMO 166.845.000

82 "%,d291+,18)=)d,% 0112 $%X%2d (%31"") 6% 1 _ 1 d:d

Gelir yaklakémé, g@sterge niteliJindeki deJerin, gelecekteki nakit akéklaréinén tek bir cari
deJjere d°n¢kterelmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakiménda varléggen dejeri, varlék
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akéklarintn veya maliyet tasarruflarénin bug¢nke,
deJerine dayaniélarak tespit edilir.

Gelir yaklakiménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarén bug¢ nk¢, dejere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) y®nteminin varyasyonlaré olup,
akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) Yentemi KNA y°nteminde, tahmini nakit akéklaré
dejerleme tarihine indirgenmekte ve bu iklem varligin  bug¢nke  dejeriyle
sonu-lanmaktadir. Uzun ©m¢rl¢ veya sonsuz ©mgrl¢ varléklarla ilgili bazé durumlarda, KNA,
varlggen kesin tahmin s¢resinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dejyeri i-erebilir.
Diyer durumlarda, varlégén dejeri kesin tahmin s¢resi bulunmayan bir devam eden dejer
tek bakéna kullanélarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu y©ntemi olarak

nitelendirilir. (UDS 2017)

5 Arsa dejerinin takdirinde, parselin yaklakék 897 m| yola terk edilecek alané dikkate alenméktér. 47.322,30 m] - 897 m) =
46.425,30 m) net arsa alang ¢ zerinden 20.283,-TL/m] birim deJer ile 941.600.000,-TL dejer hesaplanméktér.
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Gelir indirgeme y°ntemi ile arsanén toplam dejerine ulakmak i-in, arsa maliyetinin,
arazi ¢zerinde ger-eklektirilmesi planlanan projedeki geliktirme maliyetinin Kndirgenmik
Nakit Akémlaré y°ntemiyle (KNA) hesaplanan bug¢nk¢, finansal dejeri ile, satik hasélatéinén
yine KNA y°ntemiyle hesaplanan bug¢nk¢, finansal deJerleri arasindaki farka ekit olacaje
varsayélmékter.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akémlaré ekonominin, sekt®r¢n ve takénmazlarén
risk seviyesine uygun bir iskonto orané ile bug¢ ne indirgenerek takitnmazién dejeri bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akéimlaré hesaplanmasinda akajtdaki bilekenler dikkate
altnméktér.

a) Proje geliktirme maliyetinin bug¢ nkg¢ finansal dejeri

b) Proje hasélaténén bug¢ nke finansal dejyeri

8.2.1 OOTEA CAlin0io TA TAIUANINIT AOCITET FITATOAI AAgACi
Parsel ¢zerinde geliktiriimesi muhtemel proje ve projenin b¢y¢ékl¢ kleri yapé ruhsaté ve
eki mimari proje dikkate alinarak ve yant séra akajtdaki varsayémlara g°re hesaplanméktér.
Varsayémlar
- Rapor i-eriginde parsel b¢nyesinde inka edilebilecek ofis ve d¢kkan i-in projeler
¢zerinde yer alan alanlar esas alétnméktér.
- Proje b¢nyesindeki toplam inkaat alané 23.296 m}idir.
- Satélabilir ofis alané 8.645 m], d¢kkan ve restaurant alanlart ise toplam 4.324
mJ}idir. Buna g®re toplam satélabilir alan 12.969 mjédir.
- Otopark, teknik alanlar vb nitelikteki bina ortak alanlart ise 10.327 m}idir.
- Hesaplanan bu alanlarén d¢ kkan/restaurant, ofis ve ortak alan olmak ¢ zere detays

©ozet keklinde akajtdaki tabloda verlmiktir.

ChbY{T, hb ITboYu
hCT{ kT _owT yicnp
S5«YYIb kwo{¢! jwlib¢ NYOHMN
hweY ITTbI h¢htIwY +9 ¢9YbTY 1[Tb[Tw M/I0OHT

TOPLAM 23.296

- Gayrimenkul projesini geliktirme maliyetinin hesabénda fimaliyet yaklakémé
yentemio kullanédlméxtér.

- Bu y®ntemde planlanan projenin geliktirme m} birim bedeli (k©ré havi rayi- tutarg),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanméktér. ¢alikmalarimézda inkaat piyasast
g¢ncel rayi-leri esas altnméktér.

- Otopark ve sfJtnak alanlart imar y°netmelijine g®re belirlenmiktir.

- Knkaatin s®zlekme hiuk¢mleri dojrultusunda yaklaktk 1 yél i-erisinde
tamamlanacaje varsayélmékter.

- Knk© edilecek olan yapélarin stnéfé yapé ruhsatéinda V-A olarak belirlenmiktir. ¢evre

ve kehircilik Bakanlgge 2022 yélt Eyl¢ | ayé m] birim maliyet listesine g@re yapé sénéfé
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V-A olan yapélarin m} birim bedeli 7.700,-TLidir. Ancak yapénén kalitesi, kullanéim
fonksiyonu ve bu gibi binalaréin mevcut piyasada daha y¢ ksek bedellere mal olduju
bilinmekte olup bu inkaat maliyeti %50 artérédlarak (7.700,-TL x 1,50) 11.600,-
TL/m] olarak esas alinméktér. B@lgede yer alan projelerde genellikle ticari birimlerin
natamam olarak teslim edildijJi dikkate alindijéinda proje b¢nyesinde yer alan
d¢ kkan ve restaurantlar birimleri i-in 9.500,-TL/m], bina ortak alanlaréinda (girik
hol¢,, merdivenler, sijétnak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise 5.750,-TL
mertebesinde olacajt varsayélméktér.

DiJer yandan yapéilan maliyet hesaplarina proje b¢nyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapé maliyeti (bina oturumuna ilikkin arazi hafriyat bedeli,
dojalgaz, elektrik, atik-i-me suyu ve telekom altyapést vb.), -evre d¢,zenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin -evresine ilikkin -evre d¢zenleme, peyzaj ve
aydénlatma maliyetleri) dahil edilmik proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile kantiye giderleri vb.) ise
ayréca hesaplanmeéktér.

Buna g°re t¢,m maliyetler akajtdaki tabloda g®sterilmiktir.

I'b Yy .wla alflr, o
ChbY{I.hb é\[mo al[1,9eTc[; é(t[T[E
hCT{ kT _owT yécnplnn MmoCN MANOHYHONSIN
S5«YYIb kwo{¢! jwlib¢ neoHninN Mopnn nMONTYONN
hwelyY ITTbI hehtiwY £9 ¢9YDTY I[Ib[tw | mntoHTLIN piTpn phvoyNOHPA
TOPLAM | HotH®CLN - HAOTNOHPA
51eSI al-fiesSi YIHS Y St
aNKSyRIafl] S alY e 1TY Sitsi HINA 2 - nenMnoynp
eS| 1ySiY 0S| IL» 5SySity DIRSIESI olp#iz - TOMHPOGAD
1Py 0p {1-610 DIRSIESIA ML 3 - HINATINNO
, I TS 39S 51yA6Y 1y DIRSIESI MIpZ{2 - 0O IMMOMIT
aNiSIKKIike -6y «ONSi MALNET 2 - HAONTIONHP
hwel[lal k¢ht[laTb 1¢al[l 9¢T| wmnmcTipp | 236.873.495

- Proje kapsaméinda tahmin edilen maliyetler varsaytmlara dayalé olup, uygulama

esnaséinda bu maliyetler ekonomik ya da y¢klenici firmanén tercihleri
doJrultusunda deJikebilecektir.

- Zemin iyilektirmesi ve temel ikleri i-in yapélmék olan imalatlarin bu maliyet
i-erisinde olacajt ©zetle hesaplanan ortalama inkaat maliyeti déikénda ek bir maliyet
olukmayacajt varsayélmeéktér.

- Knkaatin yapiménda (ince inkaat kalemlerinde) proje dok¢manlarindan anlakéldéye

malzeme ve ik-ilik

kadartyla bPlgedeki projelerin kalitesine g°re daha iyi

kullanélacajge ©ng®r¢Imekter.
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8.2.2 OO0TEA EAGaIAGaTal AOCITET FTATOAI AAgA0i

Parsel ¢ zerinde geliktirilen proje b¢nyesinde olukacak birimlerin tamaménén satélacaje
varsayélmék ve projenin bug¢nk¢, finansal dejeri bu dojrultuda hesaplanméktéir. Buna g®re
proje b¢nyesinde olukacak bajemséz belgmlerin g¢n¢g m¢zdeki dejerleri Pazar yaklakimé ile
ofis / ikyerleri i-in 41.370,-TL/m]}, d¢kkan / restaurantlar i-in 70.025,-TL/m]} hesaplanmék
ve toplam satélabilir alan ¢zerinden ortalama birim dejer 26.593,-TL TL/m} olarak piyasa
araktérmalarindan hareketle s.27 ve 28ide hesaplanmiéktér.

Buna g®re proje hastlatinén bug¢nk¢, finansal dejeri akajeédaki tabloda hesaplanméktér.

ChbY{T,hb ITTboYuw | Yy .wla {1¢L 59FowTo¢[o | B1Y{L[Y¢ 6¢o
hCT{ kT _owT yicnp nMIOTN opTécnodcpn
S5«YYIb kwo{¢! jwlib¢ nooHM TNHP ONHITYYOMIIN

TOPLAM | 660.431.750

8.2.3 (TAFOCATNEh TAEED AEaN1A0; UETOANE EIA EACAPIATAT BOTEATET AOCITEI
FETATOAI ARgACE

Bu y°ntemde, ikletmenin/gayrimenkulsn gelecek yéllarda ¢reteceji serbest (vergi
sonrast) nakit akémlarénén bug¢ nk¢, degerlerinin toplaména ekit olacajt esaséna dayalé olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bi-imde uygulanméktér.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlaré ekonominin, sekt®r¢n ve
ikletmenin/gayrimenkul¢sn takédfje risk seviyesine uygun bir iskonto orané ile bug¢ne
indirgenmik ve gayrimenkulgn bug¢nk¢ dejeri hesaplanméktér. Bu deJer, takinmazén
mevcut piyasa kokullartndan bajtmséz olarak finansal y©ntemlerle hesaplanan (olmasé
gereken) dejeri ifade etmektedir.

Projeksiyonda inkaat maliyetleri dikkate alétnmaksézéin proje s¢resi boyunca
ger-eklekecegi tahmin edilen satéik oranlaré ve m] birim satik dejerleri esas alénarak
dejerlemeye konu hissenin hastlat ¢zerinden alacajt paylar indirgenerek gayrimenkul¢n
dejeri tespit edilmiktir.

Varsayémlar :

Satéklarénén Ger-eklekme Oranlaré ve Saték Fiyatlaré:
Satiklarén 3 yélda akajtdaki tabloda belirtilen ger-eklekme oranlaré ve m} saték fiyatlart
ile realize olacajt varsayélméktir. Satik dejerleri, b®lgedeki diJer projelerdeki ortalama m}

birim bedelleri dikkate altnarak belirlenmiktir.

wo_L[ Ho_L[ 00_L[
{1-iP6 DSIESTESEY'S hill-y? Hp% pn% Hp%
hTiakT6a St hiil-El-ma Yy {1600 CielI-ip nmeoTn ¢[ | pnenpy ¢[ | cnonch ¢[
SN U-YkwSail-d0yG Y - Yy {1676 CRRI-GP | Tronmp ¢[ | yntnon ¢[ | mantyoc ¢
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Knkaat Alané ve Knkaat Maliyeti:

Proje b¢nyesindeki toplam inkaat alané 23.296 m) olarak hesaplanméktér. Knkaat
maliyeti ise sayfa 30ida toplam 236.873.495,-TL olarak hesaplanméktir. Knkaat
maliyetinin her yél yaklakik %25 mertebesinde artacajé ©nger¢lmekter.

Knkaattn 2 vyél s¢receji ve ilk yél 940, ikinci yél %60 oraninda ger-eklekeceJi
varsayélmékter.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satika baklanmaséna kadar ge-en s¢redeki finansmanénén
m¢ teahhit firma tarafindan karkélanacajt ve sonrasénda ise daire satéklarétndan elde edilen
gelirle saylanacajt kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemiktir.

Nakit ¥denen Vergiler:

Etkin vergi orané O (séfér) kabul edilmiktir.

Kskonto Orané Hesaplamasé:

Nispi bir karkélaktirma olan riskleri toplama yaklakémé ile iskonto orané makroekonomik
riskler (¢lke riski), spesifik end¢ stri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilekenleri ile temel oranén toplanmast ile elde edilmektedir. Hesaplamanén temelinde
risksiz menkul kéymetler ¢ zerinden elde edilen getirinin orané bulunmaktadér ve daha sonra
spesifik yatérim risklerinin g©z ©n¢ne alinmast i-in bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklakémé kapsaméndaki iskonto orané ku kekilde hesaplanmaktadér:

Risksiz Getiri Orané (¢lke riskine g®re ayarlanmik) + Risk primi

Risksiz Getiri Orané

Bu varliklar ¢ zerindeki getirilerin g@stergesi olarak T¢ rkiye Cumhuriyeti Merkez Bankast
Devlet Tahvili faiz oranlaré baz altnmiktir. Yapélan hesaplamalarda 2021-2022 vyillarg
arastnda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklakék ortalama %15
civarénda olduju hesaplanméktér.

Risk Primi

Eklenen risk primi ¢lke, b°lge, proje ve y°netim risklerini i-erecek kekilde
olukturulmaktadér. Bu riskler eklenirken takénmazéin likiditeye d°nme riski ve
operasyon/y©®netim risklerinin tespiti amacéyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s®z
konusu gayrimenkul¢ n finansal varléklara nazaran daha d¢ k¢ k likiditesi i-in de bir ayarlama
yapélméktér. Bu ayarlamanén kapsamé gayrimenkul¢sn piyasada bulunma s¢resine ve o s¢re
i-inde yoksun kalinan karén tutarina bajlédéir. Bu tutar kisa vadeli yatéirimlardan (°rnejgin
késa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalaré) elde edilen hastlat ile uzun vadeli
enstr¢manlardan elde edilen hastlanéin  karkélaktérélmast ile ©l-¢lebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasé/kiralanmasé sérastnda ortaya -tkabilecek her t¢rle, (y©netimsel,
ekonomik ve d®°nemsel) riskler de dikkate altnarak risk primi %7 olarak kabul edilmiktir.

Riskleri toplama yaklakémé kapsaménda iskonto oranéna ilikkin nihai hesaplama ise %15
Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %22 olarak yapélméktér.

Yukarédaki fakt®rlere g°re hesaplamalarda dikkate althan iskonto orané %22 olarak
kabul edilmicktir.
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¥zet olarak:

Yukarédaki varsayémlar alttnda (indirgenmik nakit akémlaré tablosundan da g°r¢leceji
¢zere) parseller ¢zerinde ger-eklekiriimesi muhtemel projenin bug¢nk¢ finansal dejeri
411.281.000,-TL olarak bulunmucktur.

Projeden sajlanacak toplam gelir yélara yaygén olarak (801.983.567) yaklakik
800.000.000 TL olduju °ng°r¢ilm¢k ve bu gelirin bugénke karkéliJe ise (651.570.891)
651.570.000,-TL olarak hesaplanméktér.

Yapélmék olan 24.11.2021 tarihli D¢ zenleme keklinde Yapim ve Takéinmaz Satéik Vaadi
S@zlekmesi kapsaménda ARSA SAHKBK olan ¥zova firmastnén s®zlekmeden dojan hakké olan

%50 hastlatin bug¢ nke, finansal dejeri ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanméktér.

INDIRGENMIK NAKKT AKIMLAR| TABLOSU

1. YIL 2.YIL 3.YIL
fkyeri Birimlerin mj Bakéna Ortalama Satik Fiyati (TL) 41370 | 50.058 | 60.069
Satéka Esas Kkyeri Alani (m]) 8.645,00
Azami Yéllik kkyeri Satik Geliri (TL) 357.643.650 432.748.817 519.298.580
D¢kkan/Lokanta Birimlerin m] Bakéna Ortalama Saték Fiyaté (TL) 70.025 84.030 100.836
Satika Esas D¢ kkan/Lokanta Alané (m]) 4.324,00
Azami Yéllék kkyeri Saték Geliri (TL) 302.788.100 363.345.720 436.014.864
Azami Ydllek Saték Geliri (TL) 660.431.750 796.094.537 955.313.444
Satik Orané 25% 50% 25%
Tahmini Yellgk Saték Geliri (TL) 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Toplam fnkaat Alani (m]) 23.296,00
Ortalama m] Birim knkaat Maliyeti (TL) 10.168 12.710 15.887
Toplam fnkaat Maliyeti (TL) 236.873.495 296.091.869 370.114.836
Risksiz Getiri Orané 15,00%)|
Risk Primi 7,00%)
Nominal fskonto Orané 22,00%
Etkin Vergi Orant (Nakit ¥denen Vergi/Operasyonel Nakit Akémg) 0%
Saték Gelirleri 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Sat Orang 25% 50% 25%
K¢melatif Saték Orané 25% 75% 100%
Azami Yélk Sati Geliri (TL) 660.431.750 796.094.537 955.313.444
Ger-eklesmesi Varsaydan VYdlk Satk Geliri (TL) 165.107.938 398.047.268 238.828.361
fnkaat Maliyeti 94.749.398 177.655.121 0
knkaat Ger-eklekme Orané 40% 60% 0%
K¢m¢latif inkaat Ger-eklekme Orang 40% 100% 100%
Azami fnkaat Maliyeti (TL) 236.873.495 296.091.869 370.114.836
Ger-eklekmesi Beklenen fnkaat Maliyeti (TL) 94.749.398 177.655.121 0
Serbest Nakit Akémé 70.358.540 220.392.147 238.828.361
Toplam ndirgenmik Gelir (TL) 651.570.891
Toplam fndirgenmik Maliyet (TL) 240.289.039
Projenin Finansal DeJeri (TL) 411.281.852
¥zova Firmasinén S°zlekmeden DoJan Payinin Bug¢ nk¢, DeJeri (TL) 325.785.445|

Ayrica finansal y©ntemle bulunan bu dejerlerden -fplak arsa dejerinin tespitine de
gidilmik olup akajtdaki tablodan da g°r¢lecegi ¢zere proje/y¢klenici kar orané (benzer
projelerin verilerinden ve kirketimizdeki bazé belge ve bilgilerd