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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Grain Tark Tarim A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak So6zlesme Tarihi : 14 Ekim 2022
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet
Ekspertiz Tarihi : 28 Ekim 2022
Rapor Tarihi : 31 Ekim 2022
Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dedgerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 583 -2022/4374
Numune Mahalesi,
Degerleme Konusu . Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi, No: 35
Gayrimenkuliin Adresi " 1845 ada 12 parsel

Iskenderun/ HATAY
Hatay Ili, Iskenderun Ilgesi, Numune Mahallesi, arsa nitelikli

Tapu Bilgileri Ozeti : 1845 ada 12 parsel

(Bkz. Tapu kayitlar)

04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 o&lgekli “Hatay ili
Iskenderun Ilcesi Merkezinde Yaklasik 3.250 Hektar Alanda
Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda " Ticaret Konut
Alan1” olarak belirlenen bdlgede Emsal 3,50, maksimum
yukseklik 15 kat ve Bitisik Nizam yapilasma kosullarina
sahiptir. (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullin pazar
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir. !

imar Durumu

Raporun Konusu

DEGERLEMEYE KONU 1845 ADA 12 PARSEL ICIN TAKDIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 166.845.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2 180.192.600,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaludrr. e-imzaludrr.
Muhammed Mustafa YOKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Deg e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.

25 ararin 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayili Kararname ekindeki (II) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira

. “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satisinda

1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

: 02125053576 -77

: Bir licret veya sozlesmeye dayall olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: Grainturk Tarim A.S.

: Levent Mahallesi Krizantem Sokak No:15
Besiktas/ISTANBUL
: 0(212) 269 2055

: 100.000.000,-TL

:05.03.2014

: 46.11.01-Ciceklerin, bitkilerin, diger tarimsal hammaddelerin,
tekstil hammaddelerinin ve yari mamul mallarin bir licret veya
sozlesmeye dayali olarak toptan satisini yapan aracilar

: Her tarld tarim Grdnlerinin ve bunlardan Gretilen mamuller
ile yan Urlnlerinin alim, satimini yapmak bunlarla ilgili yurt
icinde ve yurt disinda subeler agmak, bayilikler almak ve
vermek, ithalat ve ihracatini yapmak ve anasézlesmede
belirtilen diger hususlarda faaliyet géstermek
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligun
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazaggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

kstekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satia makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢
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yrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

eme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkullin pazar degerinin tespitine ydnelik
olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hikimleri ile Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan
yayinlanan Uluslarasi Degerleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iINCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 9431218

SAHiBi . OZOVA HUBUBAT TARIM URUNLERI SANAYI VE TICARET
- LIMITED SIRKETI (1/1)
ILI * Hatay

iLCESI : iskenderun
MAHALLESI ! Sevre

PAFTA .

ADA : 1845

PARSEL P12

NiTELiGI * Arsa

ARSA ALANI ! 3.422,13

HiSSESINE DUSEN : 11

ARSA PAYI

YEVMIYE NO : 11385

CiLT NO 1 34

SAHIFE NO P 3292

TAPU TARIHI ! 11.08.2016

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 27.10.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz lzerinde kayitli
herhangi bir ipotek, serh ve satis kabiliyetini kisitlayici (yabanci uyruklu kisilere satis harig)
takyidat bulunmadigi, asagida maddler halinde belirtilen beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

e 3402 Saylll Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (@) bendi uygulamasina tabidir.
(Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.)
(21.01.2022 / 1470)

e 6306 Sayili Kanun geregdince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geredince Riskli
Yapi Beyani) (07.10.2021 / 19745)

e 2565 SK 28.Md. Geredi Yabancilarin Tagsinmaz Mal Edinemeyecekleri ve 1zin Almadikga

Kiralayamayacaklari Bolge Icerisinde Kalmaktadir. (Sablon:2565 Sayili Kanun’un 28.

Maddesi Geredi Beyan Tanimi) (08.10.2018 / 13588)
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerine kayitll ve tagsinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashgi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan
ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiktmleri saklidir.” denilmektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu sebeple
tasinmazin “Arsa” basligi altinda portfoyde yer almasinda tapu takyidatlari agisindan

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Iskenderun Belediyesi Imar Muidurligi'nde yapilan temaslarda rapora konu
tasinmazin 04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli “Hatay ili Iskenderun Ilcesi Merkezinde
Yaklagik 3.250 Hektar Alanda Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda "Ticaret Konut

Alani” olarak belirlenen bdlgede kaldigi ve yapilasma sartlarinin
Insaat Nizami : Bitisik
Emsal : 3,50
Yengok : 15 kat
seklinde oldugu bilgisi edinilmistir.
Tasinmazla ilgili Plan Notlari ise asadida maddeler halinde belirtilmistir.

o Ticaret konut alanlarinda; konut, is merkezleri, ofis-bliro, carsi, cok kath magazalar,
alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize,
kUtliphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltlirel tesisler, lokanta, restoran, gazino,
digin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, yénetim binalari, banka, finans
kurumlar gibi ticaret ve hizmetler sektérine iliskin yapilar yapilabilir.

e Bitisik nizam kullanimli ticaret konut yapilarinda; arka siniri 6lgli verilmeyen
yerlerde zemin katta parsel sinindir. Diger katlarda plan hikimleri dogrultusunda
bahce mesafesi birakilmasi zorunludur. Ancak arka parselin konut olmasi
durumunda, arka bahge yapi yaklasma mesafesi zemin katta minimum 3m
birakilacaktir.

e Ticaret konut alanlarinda yola dogru basamak yapilamaz. Cati kati ve asma kat

apllamaz, son katta icten baglantili cati piyesi ile ilgili yonetmelik dogrultusunda

labilir.
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e Ticaret konut alanlarinda kullanimlarin tamami konut olarak yapilasamaz. Ticari
kullanimlarin orani ise toplam emsalin %30’undan az olamaz.

\ - l

. an
. g

E -
Ay 4

TR0

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER

Degerleme konusu tasinmaz 11.06.2013 tarih ve 67 sayili Meclis Karari ile onanan
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani olarak belirlen
alanda kalmakta ve yapillasma emsali 2,80 ve maksimum ylkseklik serbest olarak
belirtiimisken, 04.12.2019 tarih ve 89 sayili Meclis Karari ile plan degisikligine konu olmus
ve mevcut plana iliskinson degdisiklik bu tarihte yapilmistir. 04.12.2019 tarihinden sonra
herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

4.3.2 BELEDIiYE iMAR MUDURLUGU ARSIiVI'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER
Tasinmaz lzerinde halihazirda ingaata baslanmis olup Iskenderun Belediyesi’nde
yapiplan incelemelere gore tasinmazla ilgili asagidaki belegeler incelenmistir.
e 06.10.2021 tarih ve 240238 kimlik numarah bina igin dizenlenmis Risli Bina Tespit

oru
712.2021 tarih ve 2021-134 sayili imar durum belgesi
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e 05.08.2022 tarih ve 1-94-94 sayili 82 adet ofis ve igyeri ile 2 adet restaurant lokanta
igin dizenlenmis toplam 23.296 m=2 alanl yapi igin diizenlenmis yeni yap! ruhsati
e 01.06.2022tarihli mimari proje

4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER

Dederlemesi yapilan ve temel igleri tamamlanarak kaba insaatina baslanmis ve
devam edilen yapinin yapi denetim isleri Cay Mahallesi 47. Sokak Dénmezoglu Residence
No: 5/28 Iskenderun/HATAY adresinde kain Hatay Yiikselis Yapi Denetim firmasi tarafindan
yaritilmektedir.

Dosyasinda yapilan incelemelerde isyeri teslim tutanagi goralmustir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dosyasinda yapilan incelemelerde Enerji Kimlik Belgesi’'ne rastlanmamistir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSIiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Parsel Uzerindeki insaatin mevcut seviyesi itibariyle ruhsat ve eki mimari projeye

uygun oldugu goézlemlenmis olup dosyasinda yapilan incelemelerde ruhsat ve eklerine

aykirilikla ilgili tespit ya da tutanaga rastlanmamistir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Parsel lzerinde insaasina devam edilen proje icin ruhsat alinmis olup mevcut durumu

itibariyle eksik evraki bulunmamaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida
belirtilmigtir.

4.4.1 TAPU SicCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Son Ug yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir. Ancak takbis
belgesinden de anlasilacadi Gzere parseldeki eski yapinin riskli yapi ilan edildigine iliskin
07.1

021 tarihli beyan ile 3402 sayili kanun kapsaminda yapilan kadastro galismalarina

k tapu kittgine islenmis 21.01.2022 tarihli beyan bulunmaktadir.
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4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik sz konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Ilgililerinden temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan Dizenleme Seklinde Yapim ve
Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesme bilgileri asagida 6zetlenmistir.

TARAFLAR :

e Ozova Hububat Tarim Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (ARSA SAHIBI)

e Ral Yapi Miihendislik A.S. (YUKLENICI)

SOZLESME TARIHI : 24.11.2021

SOZLESMENIN KONUSU :

Tasinmaz Uzerinde, miteakip maddelerde ayrintili olarak dizenlenmis olan sekil ve
sartlarla, tim giderleri Yiuklenici tarafindan karsilanmak kaydiyla; Isyeri Yapilar yapiimak
Uzere, gerekli plan ve projelerinin hazirlanmasi, ilgili Belediye'den onaylarinin ve her tarlu
ruhsatlarinin alinmasi , onayli projede 6éngérilen yapi ve tesislerin, Tasinmaz iginde olmak
Uzere teknik alt yapisi, gevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte, S6zlesme ve eki mahal listesi
dogrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilip tamamlanarak cins
tashihlerinin yapilmasi , Iskan Ruhsatlarinin ve Kat Milkiyeti Tapularinin alinmasi,
pazarlanmasi, satisi, alicilarina teslimi ve elde edilecek hasilatin Arsa Sahibi ile Ylklenici
arasinda hasilat paylasimi esaslarina gére % 50 (yuzdeelli)'i Yiklenici'ye % 50 (ylzdeelli)'si
Arsa Sahibi'ne olmak Uizere paylasiimasi ile miteakip maddelerde diizenlendigi lizere bir
kisminin da% 50 (ylUzdeelli)'i YlUklenici' ye, % 50 (ylzdeelli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak
Uzere ayni (fiziki) paylasim esaslarina gére paylasiimasidir.

INSAAT SUREST :

18 Ay (Yuklenici bu yapim siresini tek tarafl iradesi ile 6 (alti) aya kadar uzatma
hakkina sahiptir.)

PAYLASIM ESASLARI:

Taraflar,3. Kisilere satisi yapilan badimsiz bolimler haricinde ki diger bagimsiz
bélimleri kendi aralarinda belirleyecekleri ek bir s6zlesmeye gére %50 oraninda paylasima
tabi tutacaklardir.

Satilacak bu bagimsiz bolimlerden elde edilecek KDV harig satis hasilati % 50 (ylzde
elli)'i Yuklenici'ye, % 50 (yuzde elli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak lizere paylasilacaktir.

Bloklarin insaatinin tamamlarunasini ve yapi kullaruna izin (iskan) basvurusunun
yapllmasini muteakip bagimsiz bolim satislarinin tamamlanamamasi halinde, Taraflar
batlin bloklar bakimindan olmak Gzere satilmayan bagimsiz bélimleri yine Yiklenici % 50

- Arsa Sahibi % 50 oranlarina gore fiziki (ayni) olarak paylasim yapilacaktir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu New Tower Iskenderun projesi, Hatay ili, iskenderun ilcesi,
Numune Mabhallesi, ibrahim Karaoglanoglu Caddesi (izerinde konumlu 1845 ada 12 parsel
nolu parsel Gzerinde gergeklestiriimektedir.

Konu tasinmaza ulasabilmek icin bélgenin ana arterlerinden ibrahim Karaoglanoglu
Caddesi Gzerinde kuzey istikametinde ilerlerken sol kol tizerinde kalan Deniz Er Egitim Alayi
gecildikten sonra yaklasik 1,6 km ilerlenir ve sag kol Gzerinde konumlu tasinmaza ulasilr.

Tasinmaza ulasim toplu tasima ve 6zel araclarla saglanmaktadir. Tasinmazin
gevresinde plaza, avm ve muhtelif is yerleri mevcut olup, altyapisi ve ulasimi sorunsuzdur.
Sosyal yasamin gerekleri olan, camii, toplu tasima araglarina yakin mesafededir.

Konu tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen noktalar; Prime Mall AVM,
Iskenderun Teknik Universitesi ve Iskenderun Devlet Hastanesi'dir.

Degerlemeye konu tasinmaz uydu gériintiisiinde gorildigu tizere iskenderun sehir
merkezine yakin konumda ve Iskenderun Teknik Universitesi'ne yakinligi nedeniyle
bdlgenin en islek ana arterlerinden birinin lizerine konumludur.

Iskenderun ilcesinin girisi sayilabilecek bir yerde ve ana arter (izerinde konumlu
olmasi reklam agisindan avantajlidir. Proje dékimanlarindan anlasildigi lzere bodlgedeki

plaza ve dider isyerleri ile kiyaslandiginda mimari estetik ve insai kalite olarak bélgedeki
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Rapora konu parsel, Hatay Ili, Iskenderun ilgcesi, Numune Mahallesi (tapuda Sevre
Mahallesi) sinilari igerisinde yer alan, 3.422,13 m2 alana sahip olan 1845 ada 12 parsel
numarall arsadir.

Parsel batida Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi'ne 68,5 m, doduda ise 574. Sokak’a
68,1 m cepheli durumda olup kuzey ve giineyde komsu konumdaki yapiplara cephelidir.
Parsel ve genel olarak bolge diiz bir topografik yapidadir.

Geometrik olarak parsel dikdértgen benzeri bir sekle sahiptir.

Parselin yer aldidi bélgede altyapi unsurlari mevcut olup tasinmazda altyapi ile ilgili bir
eksiklik bulunmamaktadir.

Parselin sinirlari komsu konumdaki yapilar ile cepheli oldugu yollar ile belirgindir.
Parsel “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

Parsel Uzerinde halihazirda New Tower Iskenderun projesi gerceklestiriimekte olup
insaat islerine baglanmistir.

Temel kazisi ve temel imalatlar tamamlanmis ve kaba insaat iserine baslanmistir.
Projede ortak alanlarin yer aldigi 3. bodrum kat kaba insaat isleri tamamlanmis
durumda olup 2. bodrum kat kolon ve perde imalatlarina devam edilmektedir. Kismen
de 1. bodrum kat déseme kalip imalatlarina devam edilmektedir.

Temel iglerinin projedeki payr %3 ve kaba insaatin mevcut durumu itibariyle
tamamlanma orani %2 olarak hesplanmis ve ingaatin tamamlanma orani genel olarak

%5 civarinda hesaplanmigtir. 3

5.3 NEW TOWER PROJESI

New Tower projesi degerlemeye konu parsel (zerinde 3 bodrum, zemin, tesisat kati ve
14 normal kat ile gati kati olmak Gzere toplam 20 kath * planlanmis olup proje
kapsaminda 75 adet ofis, 2 adet gati arali ofis, 2 adet lokanta ve 5 adet depolu diikkan
olmak Uzere toplam 84 adet bdlim planlanmistir.

Yap! ruhsatina gore toplam alan 23.296 m2’dir.

Ofislerin toplam brit alani 8.645 m2 ve dikkanlarin toplam brit alani 4.324 m2 olmak
Uzere toplam satilabilir/kiralanaiblir alan blylUkligi 12.969 m2 olarak planlanmistir.
Yetkililerden alinan bilgiye gére satisa esas blrt alan yaklagik 20.000 m2 olarak
hesaplanmaktadir. Bu gibi projelerde satis dokiimanlarinda ortak alanlardan gelen

paylarin da katilmasiyla bagimsiz bolim brit alanlan ile bagimsiz bolim genel briit

3 Tamamlanma orani hesab:r mevcutta tamamlanan ingaat islerinden hareketle belirlenmis olup zemin etiidii,
projelendirme, ruhsat harct vb ingaatin yapiminda fiziksel etkisi bulunmayan isler dikkate alinmaksizin
belirlenmistir. Mevcut tamamlanma orani itibariyle hesaplanan maliyetin kasigindaki tamamlanma orani ise bu

jiksektir. Rapor arsa sahibi i¢in hazirlandigindan katlanilan maliyetle ilgili yiiklenici firmadan herhangi
emistir.

da kat adedi 18 kat olarak belirtilmis olup tesisat kat1 ve ¢at1 katinin ruhsat {izerinde kat olarak
ndan projedeki kat sayis1 ile yap1 ruhsatindaki kat sayisi ortiigmemektedir.
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alanlar arasindaki farklar sebebiyle projedeki satilabilir alanlarla pazarlamaya esas

satilabilir

alanlar

arasinda

%40-60

mertebesinde

Calismamizda projedeki alanlar dikkate alinmistir.

e Proje binyesindeki 6zet alan dagilimi asadidaki tabloda verilmistir.

farklar

olusabilemktedir.

TOPLAM OFIS BRUT ALANI 8.645

TOPLAM RESTORAN VE DUKKAN BRUT ALANI 4.324

TOPLAM RESTORAN VE DUKKAN ORTAK ALANI 3.442

TOPLAM OFIS ORTAK ALANI 6.885
TOPLAM INSAAT BRUT ALANI 23.296

e HenUlz kat irtifaki kurulmamis olmakla birlikte proje blinyesinde olusturulmasi planlanan

ve buna goére de yapi ruhsati alinan bagimsiz bélimlerin listesi ise asagidaki gibidir.

BULUNDUGU | BAG. NIiTELIGI | NET ALANI KAPALI Aff:\:(l (?::/Is H;LREE!J\ITTI EK;;?JIILI KAPALI+AGIK
KAT BOL. NO BRUT ALANI BRUT ALANI
-BALKON) ALANI ALANI
80 DUKKAN 654,00 759,00 759,00
(DEPOLU)
81 DUKKAN 426,00 510,00 510,00
(DEPOLU)
. DUKKAN
ZEMIN KAT 82 (DEPOLU) 413,00 488,00 488,00
83 DUKKAN 412,00 489,00 489,00
(DEPOLU)
84 DUKKAN 333,00 395,00 395,00
(DEPOLU)
1. SINIF
. 78 LOKANTA 376,00 439,00 375,00 76,00 890,00 814,00
TESISAT KATI
1. SINIF
79 LOKANTA 413,00 472,00 337,00 82,00 951,00 869,00
1 OFiS 57,00 63,00 63,00
2 OFiS 54,00 59,00 59,00
3 OFiS 91,00 99,00 9,00 108,00
1. KAT 4 OFiS 80,00 89,00 89,00
5 OFiS 118,00 127,00 9,00 136,00
6 OFiS 57,00 63,00 7,00 70,00
7 OFiS 94,00 101,00 4,00 105,00
8 OFiS 57,00 63,00 63,00
9 OFis 54,00 59,00 59,00
10 OFiS 91,00 99,00 9,00 108,00
2.KAT 11 OFiS 80,00 89,00 89,00
12 OFis 118,00 127,00 9,00 136,00
13 OFiS 57,00 63,00 7,00 70,00
14 OFiS 94,00 101,00 4,00 105,00
15 OFiS 57,00 63,00 63,00
16 OFis 54,00 59,00 59,00
17 OFiS 91,00 99,00 9,00 108,00
3. KAT 18 OFiS 80,00 89,00 89,00
19 OFis 118,00 127,00 9,00 136,00
20 OFiS 57,00 63,00 7,00 70,00
21 OFis 94,00 101,00 7,00 108,00
invest s

2022/4374



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

22 OFis 57,00 63,00 63,00

23 OFiS 54,00 59,00 59,00

24 OFiS 91,00 99,00 9,00 108,00

4, KAT 25 OFis 80,00 89,00 89,00
26 OFiS 118,00 127,00 9,00 136,00

27 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

28 OFiS 94,00 101,00 1,00 102,00

29 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

30 OFiS 54,00 59,00 59,00

31 OFis 56,00 63,00 49,00 112,00

5. KAT 32 OFiS 45,00 52,00 45,00 97,00
33 OFiS 76,00 85,00 54,00 139,00

34 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

35 OFiS 94,00 101,00 13,00 114,00

36 OFiS 57,00 63,00 6,00 69,00

37 OFiS 54,00 59,00 59,00

38 OFis 56,00 63,00 20,00 83,00

6. KAT 39 OFiS 45,00 52,00 52,00
40 OFiS 76,00 85,00 23,00 108,00

41 OFIiS 57,00 63,00 7,00 70,00

42 OFis 94,00 101,00 4,00 105,00

43 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

44 OFis 54,00 59,00 59,00

45 OFiS 56,00 63,00 20,00 83,00

7.KAT 46 OFiS 45,00 52,00 52,00
47 OFiS 76,00 85,00 9,00 94,00

48 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

49 OFiS 94,00 101,00 4,00 105,00

50 OFiS 57,00 63,00 6,00 69,00

51 OFiS 54,00 59,00 59,00

52 OFis 56,00 63,00 20,00 83,00

8.KAT 53 OFiS 45,00 52,00 52,00
54 OFis 110,00 118,00 6,00 124,00

55 OFis 57,00 63,00 3,00 66,00

56 OFiS 94,00 101,00 1,00 102,00

57 OFiS 57,00 63,00 6,00 69,00

58 OFis 54,00 59,00 59,00

59 OFiS 56,00 63,00 20,00 83,00

9.KAT 60 OFiS 45,00 52,00 52,00
61 OFis 76,00 85,00 34,00 119,00

62 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

63 OFiS 94,00 101,00 4,00 105,00

64 OFis 170,00 186,00 20,00 206,00

10. KAT 65 OFiS 122,00 135,00 43,00 178,00
66 OFis 134,00 144,00 7,00 151,00

67 OFiS 188,00 202,00 20,00 222,00

11.KAT 68 OFiS 164,00 177,00 7,00 184,00
69 OFiS 149,00 160,00 12,00 172,00

70 OFiS 188,00 202,00 20,00 222,00

12.KAT 71 OFis 164,00 177,00 7,00 184,00
72 OFiS 149,00 159,00 7,00 166,00

73 OFiS 188,00 202,00 23,00 225,00

13.KAT 74 OFiS 123,00 135,00 32,00 167,00
75 OFis 149,00 159,00 7,00 166,00

76 CATI A.RALI 310,00 346,00 101,00 447,00

OFIS
CATI ARALI
77 . 397,00 439,00 146,00 585,00
OFIS
TOPLAM 10055,00 [ 11242,00 | 1727,00 158,00 | 1841,00 [ 12969,00
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e Zemin kattaki diikkanlarin bodrum katta depo hacimleri bulunmaktadir. Bodrum kattaki
toplam brit alan 733 m2 zemin kattaki toplam brit alan ise 1908 m2 olarak
planlanmistir.

e Tesisat katinda yer alan 2 adet restaurant igin listede gdsterilen eklenti alanlar harig
teras alanlari dahil toplam birt alan 1.683 m=2 olarak planlanmistir.

e Ofislerin toplam brit alani ise listelerde yer aldigi gibi 8.645 m2’dir. Ofisler her birinin
icerisinde WC ve mutfak olacak sekilde planlanmistir.

o Ilgililerinden temin edilen bazi proje gérselleri rapor ekinde sunulmustur.

5.4 DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulln lokasyonu, ylzélcimu bayaklaga,
fiziksel 6zelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin ve gelisim potansiyeli dikkate
alindidinda halihazirda diizenlenmis yapi ruhsati ve eki projeye uygun olarak alt katlari
dikkan/restaurant ve Ust katlari isyeri olacak sekilde "Ticari Bina" projesi gelistiriimesinin

en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérl canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukarn g¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislnllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

iz 6 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha yiksek sayida

g

istir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregdi de da 2018 yili boyunca stiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis goOsterdigi
gorilmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de siirmektedir. Global 6lcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarnin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2022 yilinin kalaninda
da daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkdul portfoyl edinmeye

calisacadi bir doinem olacadi 6ngorulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slrecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,
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e Turkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 HATAYILi

Osmaniye Hatay, Turkiye'nin Akdeniz Bélgesi'nde,

Gaziantep
Akdeniz'in dogu ucunda kiyilari olan bir ilidir.

Hatay ilinin merkezi Antakya'dir.

Hatay ili, 2021 yilinda 1.670.712 kisiden
olusan bir nlfusa sahip. Akdeniz'in dogu
seridinde 35° 52' - 37° 4' kuzey enlemleri ile
35°40' - 36° 35' boylamlari arasinda yer alan
Hatay'in dodgusunda ve gilneyinde Suriye,
batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana,
SURIYE kuzeyinde Osmaniye ve kuzeydogusunda
Gaziantep bulunur.

Ankara’da, Fransa ile Tlrkiye arasinda,
23 Haziran 1939 tarihinde “Tlrkiye ile Suriye Arasinda Toprak Sorunlarinin Kesinlikle
Cézimune Iliskin Antlasma”nin imzalanmasi ile Fransa, Hatay’in Tirkiye'ye katiimasini
kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birligi ile Tilrkiye
Cumhuriyeti'ne iltihak karan aldi. Turkiye ise, 7 Temmuz 1939 glinl ¢ikarilan bir yasa ile
"Hatay" ilini kurarak baglanma islemini sonuglandirdi. 23 Temmuz 1939'da Fransiz Birlikleri
Hatay'l terk ettiler.

2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile Hatay'da sinirlari il mulki sinirlar olan
BlylUksehir Belediyesi kuruldu ve 2014 Tirkiye yerel segimlerinin ardindan Blyuksehir
Belediyesi calismalarina basladi.

Ilin Altindzli, Antakya, Arsuz, Belen, Defne, Dértyol, Erzin, Hassa, Iskenderun,

Kirik Kumlu, Payas, Reyhanli, Samandag ve Yayladagi olmak lizere 15 ilgesi vardir.
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Akdeniz'deki 6nemli bir liman sehri olan Iskenderun ve merkez ilgesi Antakya, ilin en
blyik iki yerlesim yeridir ve en 6nemli gecim kaynadi portakal ve turuncgil bahceleridir. il
topraklarinin yizolgimi 5.524 kilometrekaredir.

Hatay il topraklarinin ana gatisini Amanos Dagdlari olusturur. Bu dag sirasi ile korfez
arasinda Erzin, Dértyol, Payas, Iskenderun ve Arsuz diizligi uzanir. Bu arazinin jeolojik
yapisini peridotit, serpantin ve gabro gibi yesil kitleler olusturur. Amanos Dadlari'nin bittigi
noktada Kel dagi'nin basladidi kesimlerde yiizeysel kitleler vardir. Bir diger 6nemli dizlik
olan Amik Ovasi'nda ise serpantin, plantum, peridotit ve gabro gibi sar kitleler
bulunmaktadir.

Hatay ilinin dogal bitki ortlisiini makiler ve ormanlar olusturur. Maki tlrleri 4 - 5
metre boyunda ve tlylld yaprakl bitkilerdir. Bunlar 800 metre ylkselti kusagina dek yayilir.
Mersin, defne, kekik ve lavanta ilde en ok rastlanan maki tirleridir. Amanos Dadglari'nin
denize bakan yamagclarinda makilik alanlardan sonra 800 metreden 1200 metreye dek ardig
gibi ibreli agaclarla, mese, kayin, kizilck, kavak, ginar ve tespih gibi yaprakli agaglardan
olusan ormanlar bulunur. 1200 metrenin (zerinde, ibreli agaglardan kizilgam, karagam,
sedir ve yer yer ardiglardan olusan genis ormanlari bulunur.

Ilin buylk kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Ancak ylikselti ve karasallifa
badli olarak cesitli farkliliklar da mevcuttur. Tlrkiye'nin yadish bolgeleri arasindadir. Genel
olarak kislar 1k ve yadisli, yazlar sicak ve kurak gecer. En sicak ay ortalamasi
Iskenderun'da 28.6 °C, Antakya'da 27.6 °C; en sojuk ay ortalamasi bu merkezlerde
siraslyla 11.9 °C ve 8.1 °C'dir. Iskenderun'da bugiine kadar élgiilen en yiiksek sicaklik 43.2
°C (26 Adustos 1962), en duslik sicaklik ise -3.2 °C'dir (6 Subat 1950). Antakya'da bugline
kadar olctilen en yuksek sicaklik 43.9 °C (26 Agustos 1962), en dlstk sicaklik ise -14.6 °C
(15 Ocak 1950) olmustur. Antakya'nin yilllik sicaklik ortalamasi 18.2 °C ve ortalama karla
ortili giin sayisi 1'dir. Yillik ortalama yadis tutari, Iskenderun'da 785 mm, Dértyol'da 1022
mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir.

Hatay Il Nifusu: 1.670.712 (2021 sonu). Ilin yizélgcimi 5.600 km2'dir. ilde km2'ye
302 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.046 kisi ile Defne’dir) Ilde yillik
nifus artis orani % 0,69 olmustur. Nifus artis orani en ylksek ve en dlislk ilgeler: Arsuz
(% 2,33)- Kumlu (-%-0,45)'dur. 04 Subat 2022 TUIK verilerine gdre 15 Ilce ve belediye,
bu belediyelerde toplam 593 mahalle bulunmaktadir.

Hatay'in anavatana ilhakindan dénce 19. yizyilin sonlarinda yoérenin baslica tarim
Grinleri tahil, zeytin ve meyan kékidir. Bu dénemde Misir, Ingiltere, Fransa ve Italya'ya
tahil, meyan kokdi, yun, kereste ve bazi gida maddeleri ihrag edilirken, pamuklu dokuma,
cigit, demirden yapilmis aletler ve ilag ithal edilmektedir.

1939'a dedin sanayinin en gelismis dallar ipekli dokuma ile sabunculuktur. Deri ve

madeni esya ile tasa ve topraga dayali sanayi dallarinda ilkel tekniklerle calisan

im eler sanayi potansiyelini olustururken 1940'll yillarda gida sanayii adirlik

ka . 1953'te Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji
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sorunu ¢ozllince dénce cirgir sonra iplik ve dokuma fabrikalarn kurulmustur. 1954'te
Sariseki Gubre Fabrikasi kurulurken, 1960'larda imalat sanayi gelismis; tarim arag ve
geregleri, yag, mazot ve hava filtreleri, fren balatalari, dokuma sanayiinde kullanilan
makinalar Uretilmeye baglanmistir.

1970'lerde Iskenderun'da Tirkiye'nin Gclincli demir-gelik fabrikasi olan Iskenderun
Demir ve Celik A.S.'nin kurulmasiyla ilin sanayi potansiyeli iyice gelismistir ve yan
sanayilerin de gelismesini saglamistir. Buglin anilan tesislerin yani sira 40 civarinda
haddehane ile Hatay, dnemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. Iskenderun Kérfezi
bugiin en biylk demir gelik isleme ve Uretim yeri haline gelmistir. Ancak yiksek sanayi
istihdamina ragmen Hatay,2013 verilerine goére %12,2 ile Turkiye'deki 70 ilden daha
ylksek bir issizlik oranina sahiptir.

Geleneksel kliclik sanayi olarak dericilik, ayakkabicilik ve mobilyacilik énemli bir
potansiyele sahiptir. Agirlikli sanayiler orman Grinleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal
esya, makina tecghizat, ulasim araclar ve ilmi ve mesleki 6lcim aletleri sanayileridir.

Iskenderun Organize Sanayi Bolgesi'nden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize
Sanayi bélgeleri konumluk yer bakimindan is adamlarina énemli yatirim alani olustururken
sanayinin yillar itibariyla il ve lGlke ekonomisindeki payi da artmaya devam etmektedir.

Hatay ilinin toplamda %?18.9'luk kismi tarima elveriglidir. Tarim arazisinin %63'linde
tarla tarimi yapilmakta, 9%13.8'inde sebze yetistiriimekte, %9.4'inde meyvecilik,
%1.8'inde badcilik, %11.8'inde zeytincilik yapilmaktadir.

Ilin dnemli tarim Uriinleri arasinda bugday ve pamuk basta gelmektedir. Turunggiller,
meyve grubu icinde c¢ok Onemli bir yere sahip olup, ardindan Uzimsi meyveler
gelmektedir. Turunggillerin yani sira Gzim, Trabzon hurmasi, incir, erik ilin dnemli
meyvelerindendir. Ortii alti yetistiricilii (seracilik) da gittikte yayginlasmaktadir. Zeytin
Uretimi de basta Altindzl ilgesi olmak tzere oldukga yaygindir.

Hatay il genelinde 1 liman, 1 demir ve celik fabrikasi, 8 organize sanayi bolgesi ve 3
kiiglik sanayi sitesi bulunmaktadir. Ilin en énemli sanayi kurulusu Isdemir fabrikasidir. Yillik
Uretim kapasitesi ile il ekonomisine ve lilke ekonomisine bliylk katki saglamaktadir. Payas
Organize Sanayi Bolgesi Hatay ilinin Antakya ve Iskenderun Organize Sanayi Bdlgelerinden
sonra 3.blyldk sanayi boélgesi konumundadir ve 30.000'e yakin isci calismaktadir.
Tirkiye'nin 3.buyiik limani olan Iskenderun Limani ise Hatay ilinin en dénemli sanayi
kuruluslarindan birisidir.

Hatay il topraklarinin %54,7'si tarim arazisidir. Il genelinde yetistirilen baslica tarim
Grunleri arpa, bugday, tahil, patates, sogan, domates, patlican, biber, pamuk, portakal,
elma, limon Gzuim, karpuz, yer fistidi, muz ve zeytin en cok yetistirilen tarim Grlnleri
arasindadir. ilde hayvancilikta gelismistir. Ilcelere bagli kéy ve yaylarda besicilik yoluyla
kliclk bas ve bluyuk bas hayvancilik yapilmaktadir. Bazi bélgelerde tavukguluk gelismistir.
An

g

ok mahallede tavukculuk gelismemistir. Balikgilik Hatay'in kiyr kesimlerinde

. Kiyi ilcelerinde buylk capta balikcilik yapiimaktadir.
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6.3.2 ISKENDERUN iLCESI

Iskenderun (Yunanca: Aleksandretta, Tirkce karsihd "Kiglik Iskenderiye"; Arapca:
Lue Iskenderun, anlami "Iskenderun Tugay!"), Hatay'in nifus bakimindan 2. biyik
ilcesidir. Nifusu 248.335 kisidir. Ilce Turkiye'nin en biyiik limanlarindan birine sahip olup
bu bakimdan deniz ticaretinde énemli bir konumdadir.

MO 333 yilinda, Blyilik Iskenderin Issos yakinlarinda kazandigi zaferden sonra
Alexandreia adiyla kurulmustur. Bu kent kurulmadan énceleri ise burada Myriandos adinda
bir Fenike sehri bulunmaktaydi. Makedonya Krali Biyiik Iskender'in, Pers imparatoru III.
Darius’a karsi Isos Vadisi'nde Ustiinliik saglamasiyla temeli atilan bu sehir, sahip oldugu
cografi 6nemin etkisiyle tarihinde bircok defa isgale ugramistir.

Selevkoslar'dan Romalilara, ardindan 395 yilinda Dogu Roma'ya katilmis ve 7. ylzyil
ortalarinda Islam Devleti'nden 1516 yilinda Memliik Imparatorluu’na gecmis, 1517'de
Yavuz Sultan Selim'in Misir Seferi sirasinda yapilan Mercidabik Savasi'yla da Osmanlh
Imparatorlugu'na katilan Iskenderun'a, I. Diinya Savasinda Birlesik Krallilk ve ardindan
Fransa egemen olmustur. 1938 yilina kadar Fransiz himayesinde Suriye'nin bir sancagdi
olarak kalmistir. 5 Temmuz 1939'da Tirk Ordusu'nun Iskenderun'a girmesiyle, kurtulus
hareketinin temelleri atilmistir.

Iskenderun, Tirkiye'ye katildi§i zamandan 1974 yilina kadar olan dénemde oldukca
kiglk bir kasabaydi. 1974 yilinda Uretime gegen TUrkiye'nin Gglinci Demir-Celik Fabrikasi,
kent yasamina blylk canhlik getirmistir. Ayrica, sliperfosfat fabrikasi, bitkisel yag, yem,
un, konserve, salga, circir, dokuma, celtik, oto ve makine yedek parcalari vb. endistri
dallar vardir. Boru hatti ile Batman'dan gelen petrol, iskenderun Limani'ndan deniz yoluyla
Mersin'e génderilir. Limanda Demir-Celik ve Stperfosfat fabrikalarinin iskeleleriyle NATO'ya
bagli bir iskele ve demiryolu istasyonu bulunur. Tlrkiye'nin dordiinci biyik limani olan
Iskenderun Limani'nin yillik yiik kapasitesi 8.7 milyon tondur.

Ilce cevresinde dogal plajlar ve yaylalarla gesitli mesire yerleri vardir. Ilge merkezi,
planli bir bicimde cagdas sehircilik anlayisina uygun olarak gelismektedir. Ilcenin ana
caddeleri denize dik iner. Deniz kiyisindaki alan, Atatlrk heykeli ve cevresiyle kiylya paralel
uzanan Atatilrk Bulvari, edlence ve spor tesisleriyle yeniden diizenlenerek 1985'te hizmete
aciimistir.

Bugiin, Iskenderun Tirkiye'nin énde gelen en biyik ilcelerinden biri olup, 6zellikle

sanayi, deniz ticareti ve turizm alaninda hizla gelisen bir sehirdir

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

Ulasim imkanlarinin kolaylig,
’brahim Karaoglanoglu Caddesi’‘ne cepheli konumda yer almasi,

¢
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e Yapi ruhsati ainmmis ve projeye baslanmis olmasi
e Reklam kabiliyeti,
e Bdlgenin ticari potansiyeli,
e Miusteri celbi.
Olumsuz etkenler:
e Yiksek bir degere sahip olmasi sebebiyle sinirli alici kitlesini hitap etmesi,
e Yabancilar satis/kiralama islemlerinde kisithligin olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde (zerinde ve karsi yolunda yer alan, Ticaret
+ Konut Imarhh 1.072 m2 yiizélcimli arsa 50.920.000,-TL bedelle satiliktir.
(47.500,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0532 675 23 45)

2. Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde lzerinde yer alan, Ticaret + Konut imarh
ve Hmaks: 12 ve Emsal: 2.80 yapilasma sartlarina sahip 672 m2 yizdlgimll arsa
15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (22.321,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 541 52 41)

3. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Ayakkabicilar Caddesi lizerinde yer alan
Ticaret + Konut imarli, Hmaks: 6,50 m yapilasma sartlarina sahip 540 m2 yz6lgimu
blylklaglne sahip arsa 23.500.000,-TL bedelle satiliktir. Emsalin tamaminin ticari
imarl yapilabilecedi belirtilmistir. (43.519,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 642 50 40)

4, Dederleme konusu tasinmaza ve sahile yakin konumda yer alan Konut imarli 432 m2
yUz6lcim buytkligline sahip arsa 15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (34.722,-
TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0533 795 45 67)

Diikkan Emsalleri

5. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede, Sehit Pamir Caddesi lzerinde yer alan
30 yillik binanin zemin katinda konumlu 30 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen
dikkan 2.090.000,-TL bedelle satiliktir. (69.667,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0532 669 20
45)

6. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Fener Caddesi lizerinde yer alan 25
yillik binanin zemin katinda konumlu 195 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen
asma kath dikkan 4.200.000,-TL bedelle satihktir. (21.539,-TL/m?2)(Emlak Ofisi:

5270 01 25)
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Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede, alisveris merkezi civarinda yer alan
insaati devam etmekte olan binanin zemin katinda konumlu 500 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen diikkan 16.000.000,-TL bedelle satiliktir. Ingaatin subat ayinda
bitirilmesi planlanmaktadir. (32.000,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00)
Dedgerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede, alisveris merkezi civarinda yer alan
insaati devam etmekte olan binanin zemin katinda konumlu 250 m2 kullanim alanh
oldudu beyan edilen diikkan 10.000.000,-TL bedelle satiliktir. ingaatin subat ayinda
bitirilmesi planlanmaktadir. (40.000,-TL/m?2)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00)
Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Dr.Sadik Ahmet Caddesi lzerinde yer
alan 10 yillik binanin zemin katinda konumlu 85 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen dikkan 1.950.000,-TL bedelle satiliktir. (22.941,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0505
939 84 54)

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Dr.Sadik Ahmet Caddesi lzerinde yer
alan 20 yillik binanin zemin katinda konumlu 50 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen dikkan 3.900.000,-Tl bedelle satiliktir. (78.000,-TL/m?2)(Emlak Ofisi: 0535
270 01 25

Ofis/isyeri Emsalleri

11.

12.

13.

14.

Dederleme konusu taginmazla ayni bélgede yer alan 2 yillik Atay Is Merkezi'nin 4.
katinda konumlu 235 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 2 adet ofis 5.175.000, -
TL bedelle satiliktir. (22.021,-TL/m?2)(Emlak Ofisi: 0535 270 01 25)

Dederleme konusu taginmazla ayni bélgede yer alan 2 yillik Atay Is Merkezi'nin 2.
katinda konumlu 114 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 kullanimh ofis
2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (21.930,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0531 972 74 37)
Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede, sahilde, Atatirk Bulvar lzerinde yer
alan 20 yillik binanin 2. katinda konumlu 120 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen
3+1 kullanimh ofis 5.000.000,-TL bedelle satihiktir. (41.667,-TL/m2)(Emlak Ofisi:
0531 335 72 00)

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, sahilde, adliye ve avm karsisinda
oldugu beyan edilen yeni insa edilmekte olan binanin 8. katinda konumlu 200 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli rezidans 3.250.000,-TL bedelle
satiliktir. (16.250,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) Tasinmazin beyan edilen
alaninin abartili oldugu dustnitlmektedir. Tasinmaz rezidans olarak tasarlanmis

olmasina ragmen ofis kullanimina uygun oldugu kanaatine variimistir.
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasim kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedgere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugltnkd
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkl degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
ya ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorisitlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkuliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4
Yiizdlgiimii (m?) 1.072 672 540 432
istenen Fiyat (TL) 50.920.000 | 15.000.000 | 23.500.000 | 15.000.000
Birim Deger (TL/m?) 47.500 22.321 43.519 34.722
Konum Diizeltmesi (%) 0% 100% 50% 50%
Yiizolglimii Diizeltmesi (%) 0% 15% 15% 15%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% -30% -15%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 110% 25% 40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 45.125 46.875 54.400 48.610
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 48.755

DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No

5 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 30 195 500 250 85 50
istenen Fiyat (TL) 2.090.000 4.200.000 16.000.000 | 10.000.000 | 1.950.000 | 3.900.000
Birim Deger (TL/m?) 69.667 21.538 32.000 40.000 22.941 78.000
Konum Diizeltmesi (%) 10% 100% 50% 50% 100% 10%
Alan Diizeltmesi (%) -5% 20% 25% 15% -5% -15%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 35% 35% 30% 30% 35% 35%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -10% -10% -9% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 145% 95% 85% 121% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 90.565 52.770 62.400 74.000 50.700 89.700
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 70.025
invest
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OFiS EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 11 12 13 14
Yiiz6lgiimii (m?) 235 114 120 200
istenen Fiyat (TL) 5.175.000 | 2.500.000 | 5.000.000 | 3.250.000
Birim Deger (TL/m?) 22.021 21.930 41.667 16.250
Konum Diizeltmesi (%) 15% 15% -10% 20%
Alan Diizeltmesi (%) 30% 30% 30% 30%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 35% 35% 35% 35%
Pazarlik Payi (%) -5% -10% -10% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 75% 70% 45% 80%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 38.535 37.280 60.415 29.250
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 41.370

8.1.1 ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

degeri asadidaki tabloda belirtilmistir. >

ADA | PARSEL m? BIRIM YUzOLCUMU YUVARLATILMIS PAZAR
NO NO DEGERI (TL) (m?) DEGERI (TL)
1845 12 48.755 3.422,13 166.845.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

5 in takdirinde, parselin yaklasik 897 m? yola terk edilecek alani dikkate alinmistir. 47.322,30 m? - 897 m? =
46. m? net arsa alani tizerinden 20.283,-TL/m? birim deger ile 941.600.000,-TL deger hesaplanmustir.
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Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam dederine ulagsmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yoéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal degerleri arasindaki farka esit olacadi
varsayillmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdrin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
Parsel Gzerinde gelistirilmesi muhtemel proje ve projenin buyukltkleri yapi ruhsati ve
eki mimari proje dikkate alinarak ve yani sira asagidaki varsayimlara gére hesaplanmistir.
Varsayimlar
- Rapor iceriginde parsel binyesinde insa edilebilecek ofis ve dikkan igin projeler
Uzerinde yer alan alanlar esas alinmistir.
- Proje blinyesindeki toplam insaat alani 23.296 m=2‘dir.
- Satilabilir ofis alani 8.645 m?2, dikkan ve restaurant alanlar ise toplam 4.324
m=2'dir. Buna gore toplam satilabilir alan 12.969 m2‘dir.
- Otopark, teknik alanlar vb nitelikteki bina ortak alanlari ise 10.327 m=2‘dir.
- Hesaplanan bu alanlarin diikkan/restaurant, ofis ve ortak alan olmak lzere detayi

Ozet seklinde asagidaki tabloda verlmistir.

FONKSIYON ALAN (m?)
OFiS / ISYERI 8.645
DUKKAN / RESTAURANT 4.324
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 10.327
TOPLAM 23.296

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimistir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (ka&ri havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
gincel rayigleri esas alinmistir.

- Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gore belirlenmistir.

- Insaatin sdzlesme hiukiumleri dogrultusunda vyaklasik 1 vyl igerisinde

tamamlanacadi varsayillmistir.

bnsa edilecek olan yapilarin sinifi yapi ruhsatinda V-A olarak belirlenmistir. Cevre

Sehircilik Bakanhgi 2022 yili Eyldl ayr m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi
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V-A olan yapilarin m2 birim bedeli 7.700,-TL'dir. Ancak yapinin kalitesi, kullanim
fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha yiiksek bedellere mal oldugu
bilinmekte olup bu insaat maliyeti %50 artirillarak (7.700,-TL x 1,50) 11.600,-
TL/m?2 olarak esas alinmistir. Bélgede yer alan projelerde genellikle ticari birimlerin
natamam olarak teslim edildigi dikkate alindidinda proje blinyesinde yer alan
dikkan ve restaurantlar birimleri igin 9.500,-TL/m2, bina ortak alanlarinda (giris
holi, merdivenler, siginak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise 5.750,-TL
mertebesinde olacagi varsayilmistir.

Diger yandan yapilan maliyet hesaplarina proje blnyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapr maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogdalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre diizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cevresine iliskin c¢evre dlzenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir.

Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda gosterilmistir.

. ALAN m?2 BiRiM MALIYET
FONKSIYON (m?) MALIYETI (TL) (TL)
OFiS / ISYERI 8.645,00 11.600 100.282.000
DUKKAN / RESTAURANT 4.324,00 9.500 41.078.000
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR | 10.327,00 5.750 59.380.250
TOPLAM | 23.296,00 - 200.740.250
Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,00% - 4.014.805
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 3,50% - 7.025.909
Yatirimci Sabit Giderleri 1,00% - 2.007.403
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 1,50% - 3.011.104
Miiteahhit/Taseronluk Ucreti 10,00% - 20.074.025
ORTALAMA / TOPLAM INSAAT MALIYETi| 10.167,99 | 236.873.495

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayal olup, uygulama
bu
dogrultusunda degisebilecektir.

eshasinda maliyetler ekonomik ya da vyuklenici firmanin tercihleri

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilmis olan imalatlarin bu maliyet
icerisinde olacadi 6zetle hesaplanan ortalama insaat maliyeti disinda ek bir maliyet

olusmayacadi varsayllmistir.

- Insaatin yapiminda (ince ingaat kalemlerinde) proje dokiimanlarindan anlasildigi

kadariyla bdlgedeki projelerin kalitesine gbére daha iyi malzeme ve isgilik
kullanilacagi 6ngortlmustar.
invest
30

2022/4374



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

8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel Uzerinde gelistirilen proje biinyesinde olusacak birimlerin tamaminin satilacagi
varsayllmis ve projenin bugiinki finansal dederi bu dogrultuda hesaplanmistir. Buna gore
proje biinyesinde olusacak bagimsiz bollimlerin ginimiizdeki degerleri Pazar yaklasimi ile
ofis / isyerleri igin 41.370,-TL/m2, dikkan / restaurantlar igin 70.025,-TL/m?2 hesaplanmis
ve toplam satilabilir alan lizerinden ortalama birim deder 26.593,-TL TL/m?2 olarak piyasa
arastirmalarindan hareketle s.27 ve 28'de hesaplanmistir.

Buna gore proje hasilatinin bugilinki finansal dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON ALAN (m?) | m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) | HASILAT (TL)

OFiS / ISYERI 8.645 41.370 357.643.650
DUKKAN / RESTAURANT 4.324 70.025 302.788.100
TOPLAM | 660.431.750

8.2.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacagdi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlann ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglnki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal ydntemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat (izerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkullin
degeri tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:
Satislarin 3 yilda asadidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari ve m2 satis fiyatlar
ile realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki ortalama m?2

birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

1.YIL 2.YIL 3.YIL

Satis Gergeklesme Orani 25% 50% 25%
Ofis/isyeri Ortalama m? Satis Fiyati 41.370TL | 50.058 TL | 60.069 TL
Diikkan/Restaurant Ortalama m?2 Satig Fiyati | 70.025 TL | 84.030 TL | 100.836 TL
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ingaat Alani ve ingaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 23.296 m2 olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyeti ise sayfa 30'da toplam 236.873.495,-TL olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyetinin her yil yaklasik %25 mertebesinde artacagi 6ngorilmustur.

Insaatin 2 yil sirecedi ve ilk yil %40, ikinci yil %60 oraninda gerceklesecedi
varsayllmistir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gecen sliredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen
gelirle saglanacadi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endtstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin gbéz 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2022 vyillar
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %15
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yodnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma stiresine ve o slire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile d&lgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirlG (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %15
Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %22 olarak yapilmistir.

idaki faktorlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %22 olarak

k istir.
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Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi
Uzere) parseller Uzerinde gergeklesiriimesi muhtemel projenin buglinki finansal degeri
411.281.000,-TL olarak bulunmustur.

Projeden sadlanacak toplam gelir yillara yaygin olarak (801.983.567) yaklasik
800.000.000 TL oldugu 6ngoérilmis ve bu gelirin buginki karsihdi ise (651.570.891)
651.570.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Yapilmis olan 24.11.2021 tarihli Dlizenleme Seklinde Yapim ve Tasinmaz Satis Vaadi
Sézlesmesi kapsaminda ARSA SAHIBI olan Ozova firmasinin sézlesmeden dogan hakki olan

%50 hasilatin bugiinki finansal dederi ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanmistir.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

1. YIL 2.YIL 3.YIL
Isyeri Birimlerin m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 41370 | 50.058 | 60.069
Satiga Esas [syeri Alani (m?) 8.645,00
Azami Yillik Isyeri Satig Geliri (TL) 357.643.650 432.748.817 519.298.580
Diikkan/Lokanta Birimlerin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 70.025 84.030 100.836
Satiga Esas Dilkkan/Lokanta Alani (m?) 4.324,00
Azami Yillik Isyeri Satig Geliri (TL) 302.788.100 363.345.720 436.014.864
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 660.431.750 796.094.537 955.313.444
Satig Orani 25% 50% 25%
Tahmini Yillik Satig Geliri (TL) 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Toplam Ingaat Alani (m?) 23.296,00
Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 10.168 12.710 15.887
Toplam Ingaat Maliyeti (TL) 236.873.495 296.091.869 370.114.836
Risksiz Getiri Orani 15,00%
Risk Primi 7,00%
Nominal Iskonto Orani 22,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satig Gelirleri 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Satis Orani 25% 50% 25%
Klmdlatif Satis Orani 25% 75% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 660.431.750 796.094.537 955.313.444
Gerceklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Ingaat Maliyeti 94.749.398 177.655.121 0
insaat Gergeklesme Orani 40% 60% 0%
Kimdilatif insaat Gergeklesme Orani 40% 100% 100%
Azami Ingaat Maliyeti (TL) 236.873.495 296.091.869 370.114.836
Gerceklesmesi Beklenen Insaat Maliyeti (TL) 94.749.398 177.655.121 0
Serbest Nakit Akimi 70.358.540 220.392.147 238.828.361
Toplam indirgenmis Gelir (TL) 651.570.891
Toplam Indirgenmis Maliyet (TL) 240.289.039
Projenin Finansal Degeri (TL) 411.281.852
Ozova Firmasinin Szlesmeden Dogan Payinin Bugiinkii Degeri (TL) 325.785.445

Ayrica finansal yontemle bulunan bu degerlerden ciplak arsa dederinin tespitine de
gidilmis olup asadidaki tablodan da gorilecedi Gzere proje/ylklenici kar orani (benzer
projelerin verilerinden ve sirketimizdeki bazi belge ve bilgilerden hareketle ylklenicinin
katlandigi insaat maliyeti kadar kar edecedi kabulliyle) %36,35 olarak esa alinmis ve
finansal yontem ile arsa dederi (174.435.833) 174.435.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Proje Buyiklikleri ve Arsa Degeri Hesabi

A - ArsaAlani (m?) 3.422,13
B - Satisa Esas Toplam Konut ve Ticaret Alani (m?) 12.969,00
C - Ingaat Alani (m?) 23.296,00
D - Ortalama m2 Birim Ingaat Maliyeti (TL) 10.167,99
E - Ingaat Maliyeti (TL) 236.873.495
F - Indirgenmis Toplam Hasllat 651.570.891 %
G - Indirgenmis Iingaat Maliyeti 240.289.039 &
H - Proje/Yiklenici Kar Orani 36,35%
J - Proje/Yiiklenici Kari (F x H) 236.846.019 %
K - ArsaMaliyeti (F-G-J) 174.435.833 ¢
L - Arsa m2Birim Degeri (K/A) 50.973 %

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz Uzerindeki
insaat henliz temel asamasinda oldugundan ve dederleme calismasi arsa sahibinin (insaat
ile ilgili herhangi bir yukimluligd bulunmadidindan) talebi dogrultusunda hazirlandigindan

bu yéntemin kullanilmasi uygun goértlmemistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan arsa degerleri ile finansal yéntemle bulunan diger

iliskili degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) 166.845.000
Gelir Yaklasimi (Arsa Dederi) 174.435.000
Gelir Yaklagimi
(Ozova Firmasinin Projedeki Gelirlerinin Bugiinkii Finansal Degeri) 325.785.000
Uyumlastirilmis Deger (Arsa Degeri) 166.845.000
ﬂyéntemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.
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Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en distk degerin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustir.

Buna gore rapor konusu parsel icin deder 166.845.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerlemeye konu parsel lzerinde gercgeklestirilen proje blyukliklerinden hareketle
projeden elde edilebilecek hak ve fayanin bugiinki dederi (projenin finansal dederi)
411.281.000,-TL, projeden ede edilecek hasilatin blginki dedgeri 651.570.000,-TL ve
projedeki ARSA SAHIBI olan Ozova firmasinin Sézlesmeden Dogan Haklarinin bugiinki
degeri ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Pazar vyaklasimi ile parselin yuvarlatimis dederi ise 166.845.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmis ya da miusterek kisimlarn halihazirda

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
ROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

e kat karsiligi oranlari %50 ylklenici %50 arsa sahibi seklindedir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON U¢C YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkul icgin, sirketimiz tarafindan SPK

mevzuatl kapaminda son (g yil icerisinde dederleme raporu hazirlanmamistir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, ylzdélcimi blyUkliglne, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen

degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

1845 ADA 12 PARSEL iCiN TAKDiR EDILEN
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 166.845.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 180.192.600,-TL

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Ekim 2022

(Ekspertiz tarihi: 28 Ekim 2022)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.
M. Mustafa YUKSEL Halil Sertagc GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651) (Lisans No: 401865)
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08-10-2018 09:14 -
13588

MULKIYET BILGILERI

CUMHURIYET SUBESI V

{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevrmiye
353210102 | {SN:8040986) 0Z0OVA HUBUBAT TARIM - 1141 342213 342213 Satig -
URUNLERI SANAYI VE TICARET 11-08-2016
LIMITED SIRKETI KIRIKHAN 11385

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AQCQ2HWZoS kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Yapim ve Taginmaz Satig Vaadi Sozlesmesi

MADDE 1 -TARAFLAR:

Bu sozlesme Cumhuriyet Mahallesi Alparslan Tiirkes Bulvari (Kirikhan Reyhanli Yolu) No: 122
Kirikhan Hatay 0ZOVA HUBUBAT TARIM URUN. SAN. VE TIC. LTD. STI. ile Varlik Mahallesi
Yakacik Sokak No: 11/2 Yenimahalle/Ankara adresinde mukim RAL YAPI MUHENDISLIK A.S.

arasinda sozlesme konusunu teskil eden islerle ilgili haklar, yiikiimliilikler ve diger iliskileri
diizenlemek i¢in asagidaki sartlarda tanzim, kabul ve taahhiit edilerek imza edilmistir.

MADDE 2 - TANIMLAR VE KISALTMALAR:

ANAHTAR TESLIMI;

“Anahtar Teslimi” deyimi ile bu sézlesme bakimindan onanmis plan, mevcut proje ve yap ruhsatlart
esas olmak tlizere sozlesme ve mahal listesine uygun olarak yapilacak bagimsiz boliimlerin ortak
mahallerle birlikte tiimiiyle ikmal edilip, Taginmaz sirlari iginde olmak tizere alt yap: ve gevre
diizenlenmesinin projesine gore tamamlanip, tesisatlarin her tiirlii testlerinin yapilarak, olumlu sonug
alinmasi, tlim peyzajin tamamlanmasi, yapi denetim firmasinin is bitirme belgesini vermesini

miiteakip ilgili belediyeye iskan (yap: kullanma izin belgesi) i¢in bagvurulmasim ve iskanin (yapi
kullanma izin belgesinin) alinmasini ifade eder.

TASINMAZ;

Arsa Sahibinin sozlesme konusu yapim isinin gergeklestirilecegi, Hatay, iskenderun Tapu Sicil
Miidiirliigti’nde Numune Mahallesi 1845 Ada 12 Parsel numarasi ile kayith tasinmazda tapu kaydina
gore maliki oldugu bagimsiz boliimleri ifade eder.

ARSA SAHIBI;

OZOVA HUBUBAT TARIM URUN. SAN. VE TiC. LTD. STI.’yi ifade eder.

YUKLENICI;

Sozlesme konusu isi tistlenen RAL YAPI MUHENDISLIK A.S.yi ifade eder.

TARAF;

Arsa Sahibi ve Yiiklenici’yi ifade eder.

ASLINDA IMZA VARDIR
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SOZLESME; igg 5 @ 5 2

Arsa Sahibi ile Yiiklenici arasinda akdedilmis olan bu s6zlesmeyi ifade eder.

ALICI ;

Hasilat paylasimimna konu bagimsiz boliimleri ve/veya fiziki paylagim sonucu Yiikleniciye diisen
bagimsiz béliimleri satin alan 3. kisiyi ifade eder.

MADDE 3 - SOZLESMENIN KONUSU:

Taginmaz tizerinde, miiteakip maddelerde ayrintili olarak diizenlenmis olan gekil ve sartlarla, tiim
giderleri Yiiklenici tarafindan kargilanmak kaydiyla; Isyeri Yapilar1 yapilmak tizere, gerekli plan ve
projelerinin hazirlanmasi, ilgili Belediye'den onaylarinin ve her tiirlii ruhsatlarinin alinmasi, onayli
projede ongoriilen yapi ve tesislerin, Taginmaz iginde olmak iizere teknik alt yapisi, gevre tanzimi ve
peyzaji ile birlikte, S6zlesme ve eki mahal listesi dogrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak
inga edilip tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, Iskan Ruhsatlarmin ve Kat Miilkiyeti
Tapularinin alinmasi, pazarlanmast, satigi, alicilarina teslimi ve elde edilecek hasilatin Arsa Sahibi ile
Yiiklenici arasinda hasilat paylagimi esaslarina gore % 50 (yiizdeelli)’i Yiiklenici’'ye % 50
(ytizdeelli)’si Arsa Sahibi’ne olmak tizere paylasilmasi ile miiteakip maddelerde diizenlendigi {izere
bir kisminin da % 50 (ytizdeelli)’i Yiiklenici’ye, % 50 (yiizdeelli)’si Arsa Sahibi’ne ait olmak tizere
ayni (fiziki) paylagim esaslarina gore paylagilmasidir.

MADDE 4 - MEVCUT DURUMUN TESPITIi:

4.1. Mevcut durum: Kentsel dontistim kapsaminda gerekli izinler alinmig olup meveut binanin yikimi
devam etmektedir.

MADDE 5 - YAPIM iSi:

5.1. Yiiklenici, i bu sozlesmenin tazmin tarihinden itibaren siirelerin uzatilmasini gerektiren
miicbir sebepler ve S6zlesme’nin ifasini engelleyen beklenmeyen haller disinda (bu hallerin
varlig1 halinde yapim stiresi bu hallerin ortadan kalkmasina kadar kendiliginden uzamis kabul
edilecektir); insaat yapim stiresi “ingaat ruhsati” tarihinden itibaren bagslayacak 18 (on sekiz ay)
ay i¢inde tamamlayacak ve yap: kullanma izin belgesi (iskan) bagvurusunda bulunulmas: ile
sona erecektir.

Yiiklenici bu yapim stiresini tek tarafli iradesi ile 6 (alt1) aya kadar uzatma hakkina sahiptir. Bu
halde Yiiklenici, Arsa Sahibi’ni bilgilendirecektir.

Arsa Sahibi, igbu gecikme nedeniyle bagkaca higbir sebep, seki k, talep ve alacak
ile zarar, ziyan iddiasinda bulunmayacaktir.

ASLINDA iMZA VARDIR
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5.2.

5.3.

-

Mt 0 5 () 52

Bu 18 aylik yapim siiresi veya Yiiklenici’nin kullanmasi halinde ilave 6 aylik (toplam 24 ay)
stirenin sonunda da igin Yiiklenici tarafindan tamamlanmamasi halinde Sézlesme kendiliginden
sona erecektir. Bu durum da sozlesme, is bu sozlesmenin 5.3 maddesi geregince tasfiye
edilecektir.

=>

¥

Sozlesme’nin sona erme tarihinden énce satigi yapilmis bagimsiz béliimlerden tahsil edilecek
KDV harig satig hasilati da yine % 50 (yiizdeelli)’i Yiiklenici’ye, % 50 (yiizdeelli)’si Arsa
Sahibi’ne ait olacak sekilde paylagilmaya devam edilecektir.

Yiklenici tarafindan is bu soézlesmenin tanzim tarihinden itibaren zemin etiit raporu
onaylatilacak ve sonrasinda ruhsata esas proje onaya sunulacaktir. ingaat ruhsatinin onayindan
itibaren 15 giin icerisinde ingaat yapimina baslanacaktir.

Sozlesmenin bu stirede tamamlanmamas: halinde sdzlesme arsa sahibi tarafindan higbir ihtar
veya ihbara gerek kalmaksizin tasfiye edebilecektir. Sézlesmesinin arsa sahibi tarafindan fesih
edilmesi halinde, fesih tarihine kadar yapilmig ingaat maliyeti, taraflarca birlikte olusturulacak
5 kisilik heyet tarafindan, belirlenecek ve belirlenen bedelin %30 luk kismi cezai sart olarak is
bu belirlenen maliyetten diisiilerek %70 ‘lik kismu arsa sahibi tarafindan yiikleniciye édenecek(
Sozlesmenin feshi tarihine kadar yiiklenicinin satislardan elde ettigi bedelin de bu denecek
maliyetin %70’lik kismindan mahsup edilmesi kaydi ile) ve neticede yiiklenici bu bedelden
baskaca higbir hak ve alacak talep etmeden insaati arsa sahibine terk edecektir.

MADDE 6 - TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI:

6.1.
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ARSA SAHIBININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

6.1.1. Ingaatin yriitiilebilmesi igin ilgili mevzuat uyarinca trafo, santral, altyapr gibi
Tasinmazdan kamuya bedelsiz terki gereken alanlar olursa Arsa Sahibi bunu yerine
getirecektir.

6.1.2. Arsa Sahibi, Sozlesme’ye konu Taginmaz ile ilgili olarak miilkiyet problemi
¢ikmayacagini, Taginmaz iizerinde haciz, ipotek ya da herhangi bir sekil ve surette
ayni veya sahsi hak veya baskaca bir kisitlama olmadigini ve Sézlesme’nin tasfiyesine
kadar da olmayacagin, ayrica isbu Sozlesme’yi imzalamasini engelleyebilecek ya da
Yiklenici’nin her tiirlti menfaatini olumsuz olarak etkileyebilecek herhangi bir
durumun bulunmadiginy/bulunmayacagini kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

Taginmaz tizerine yukarida belirtilen sekilde herhangi bir kisitlama olmasi/gelmesi
ve/veya miilkiyetle ilgili bir problem g¢ikmasi ve Arsa Sahibi’nin séz konusu
kisitlamayi/problemi, yiiklenicinin kendisine bildiriminden itibaren, 90 (doksan)
takvim giinii i¢inde kaldiramamasi halinde Yiiklenici takdir ve tercihi tamamen
kendisine ait olmak iizere dilerse S6zlesmeyi derhal ha Jiredenle. yoytek tarafli olarak
feshedebilecegi gibi, s6z konusu kisitlamanin kaldrfilmasini“bekler eye ve eger bu

%

ASLINDA IMZA VARDIR

313

49



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

6.2.

invest
2022/4374

6.1.3.

2iksma2t  B2H0.D2
kisitlama ingaatin yapimini kisitlayacak bir konu ise beklenile i Ut sUresi

eklemeye yetkilidir.
Yiiklenici’nin ugrayacagi zararlarina iliskin haklari saklidir.

Arsa Sahibi, Yiiklenici’nin Sozlesme geregi resmi ve 6zel kisi ve kuruluslar nezdinde
ingaat ile ilgili yapacagi tiim iglerin yUriitilmesi igin gereken yetkileri havi
vekaletname, muvafakatname ve sair belgeleri yazili talebi iizerine Yiiklenici’ye
derhal verecektir.

Hasilat paylasimma esas bagimsiz bolimler ile 8. maddenin 5. (son) paragrafinda
belirlenen sekilde yapilacak fiziki paylagim uyarinca Yiiklenici’ye diisecek bagimsiz
boliimlerin tapusu Yiiklenici’nin talep ettifi zamanda Arsa Sahibi tarafindan
verilecektir.

Arsa Sahibi bagimsiz béliimlerin tapusunun Alicilara devri igin gereken vekaletname
ve yetki belgelerini de Yiiklenici’nin talebi iizerine ve Arsa sahibine diisen %50
Hissenin de 6denmesi kosulu ile Yiiklenici tarafindan belirlenecek kisilere verecektir.

Arsa Sahibi; isin yap1 ruhsatina, projesine ve mahal listesine uygun yiiritiiliip
ylriitilmedigini, isin devamina engel olmamak iizere kontrol ettirebilir. Arsa
Sahibi’nin kontrol sirasinda kontrole iligkin alacagi hizmet ve ¢alistiracag kisiler ile
ilgili her tiirlii masraf Arsa Sahibi’ne aittir.

YUKLENICININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

6.2.1. Yiiklenici tarafindan, mevcut imar durumu ve plan notlar gergevesinde, projelerine,

Sozlesme ve ekleri esas alinmak suretiyle ingaat yapilacaktir,

6.2.2. Ingaatla ilgili her tiirlii kroki, plan, proje, rapor, v.b. evrak ve dokiimanin hazirlanmasi

ilgili makam ve merciiler nezdinde her tiirlii onay, tasdik, ruhsat ve miisaade alinmasi
ig ve islemleri Yiiklenici tarafindan yapilacaktir.

6.2.3. Yapim ruhsat1 alma iglemleri Yiiklenici tarafindan ikmal edilecektir. Bu konuyla ilgili

tiim masraflar Yiiklenici’ye aittir.

6.2.4. Yiiklenici Sozlesme konusu isi, tim giderleri kendisi tarafindan kargilanarak, gerekli

6zen ve ¢aba ile gergeklestirecek anahtar teslimi seklinde tamamlayacaktir.

Anahtar tesliminden maksat mahal listesi ve projelerine gore, bagimsiz bolim ve
sosyal donati ingaatinin agik ve kapali otoparklarin, ada i¢i her tiirlii teknik alt yap:

(yol, atik su, yagmur suyu, igme suyu, doglagmm{} hatlar1, trafo, saha
aydinlatma, telefon, kazi, dolgu peyzaj, ¢evre tan:é'lﬁi,v.b.) imalatlarin bir biitiin olarak

degerlendirilip eksiksiz ve kusursuz olarak, ingaatin iskan ruhsatmm (yap: kullanma
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izin belgesinin) alinmasina higbir engel bulunmadan tamamlanmas1 ve gerekli harg ve
masraflarin  Yiiklenici tarafindan kargilanmasi suretiyle binanin iskanin (yap
kullanma izin belgesinin) alinmasidir.

6.2.5. Isyerindeki tiim galigmalarin ve yapim yontemlerinin mevzuata ve teknik gereklerine
uygunlugunun ve emniyetinin biitiin sorumlulugu Yiiklenici’ye aittir.

Yiiklenici 4857 sayili yasanin ilgili maddelerine gére hazirlanan “Yapi Islerinde Is¢i
Saghg ve Is Giivenligi Tiiziikleri” hiikiimleri ile ek ve degisikliklerini yerine
getirmekle yiikiimliidiir. Yapim esnasinda ¢ikabilecek kazalardan ve bu kazalarin
sebep olacag: zararlardan dogrudan dogruya Yiiklenici sorumlu olacaktir.

Arsa Sahibi’ne, 3. kisiler ve/veya Yiiklenici’nin galiganlari, tageronlari ya da
tageronlarin iggileri tarafindan herhangi bir dava ikame edilmesi ve maddi, manevi
tazminat, is¢ilik hak ve alacaklari v.s. seklinde hiikiim tesis edilmesi halinde, zarari
tazmin yoniinde tesis edilen karar geregi Arsa Sahibi’ne yiiklenen bedel, Arsa
sahibince Yiiklenici’ye bildirilmesine miiteakip Yiiklenici tarafindan derhal arsa
sahibine 6denecektir.

6.2.6. Yiiklenici, ig programi hazirlayarak Arsa Sahibi’ne verecek ve ingaatin ilerlemesi
konusunda da Arsa Sahibi’ni bilgilendirecektir. Gerek gordiigii hallerde Yiiklenici
tarafindan is programini degistirilmesi halinde, Yiiklenici, Arsa Sahibi’ne yapilan
degisikligi de bildirecektir.

6.2.7. Yiiklenici, bedelleri ile har¢ ve masraflarinin tamamini kendisi karsilamak kaydiyla,
ruhsat projesinde Arsa Sahibi’nin onayi ile diledigi zaman ve diledigi sekilde
degisiklik yapabilir.

6.2.8. Yiiklenici, ingaat projelerinin yetkili makamlarca tasdiki ve ingaat (yap1) ruhsatini
almmasini miiteakip 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gére kat irtifaki kurulmasina
esas olacak Ydnetim planini ve arsa payi listesini Arsa Sahibi’ni de bilgilendirmek
suretiyle hazirlayarak Arsa Sahibi adina kat irtifaki tesis edilecektir. Bu islemlerin
gerektirdigi masraf, har¢ ve masraflar Yiiklenici’ye ait olup, Arsa Sahibi bunlar ile
ilgili gerekli evrak ve vekaletnameyi geciktirmeksizin Yiiklenici’ye verecektir.

6.2.9. Bu sozlesme kapsaminda yapilacak olan ve satigt s6z konusu olmayan trafo, v.s.
yapilarin insaat isleri de bagimsiz boliimlerin ingaat isleri ile aym siirede
tamamlanacak, ilgili kurum veya kuruluslara devir, teslim, kiralama gibi is ve islemleri
tapu maliki olarak Arsa Sahibi’nin verecegi vekaletnameler ile Yiiklenici tarafindan
yapilacaktir.

6.2.10. Yiiklenici, tistlenmis oldugu isi, sorumlu bir meslek a olarak Sozleyme ve ekleri

ile fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yapmak { rundadir. Sozlesme konusu ingaat
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6.2.12.

6.2.13.

6.2.14.

6.2.15.

2 4 Kasim 2021 NTQ 2 5 0 5 %

islerinin resmi makamlar nezdindeki tiim fenni sorumluluéu, yapt denetimi, v.b.
giderleri Yiiklenici’ye aittir.

Hasilat paylagimina esas bagimsiz boliimler ile fiziki paylasimda kendisine ait olan
bagimsiz bélimlerin pazarlanmasi, satigt ve Alicilarina teslimi islemleri masraflar
ortak olmak tizere Yiiklenici tarafindan ve Arsa Sahibi’nden ayrica bir bedel talep
edilmeksizin yapilacaktir.

Bu kapsamda Yiiklenici, pazarlama ve satig politikasina, satis dénemlerine ve satisa
sunacagl bagimsiz boliimlerin 6zellik ve sayilarina, satig yéntemine (pesin, vadeli,
senetli, banka kredili, leasing ve diger sekilde) ve satis bedellerinin belirlenmesine,
kampanya ve reklam politikalarina kendisi karar verecek ve bunlari dilediginde
degistirebilecek, bu hususlarda Arsa Sahibi’ne bilgi vermek ile birlikte arsa sahibinin
pesin bedel karsilig1 satigi harici diger satiglara iliskin onay vermemesi durumunda,
Yiiklenici tarafindan 3. Kisiye yapilacak satigtan Arsa Sahibi Sorumlu olmayacag: gibi
s6z konusu bagimsiz béliimiin satis1 pesin yapilmis kabul edilecek ve neticede de Tapu
Devri igin Arsa Sahibinden talepte bulunuldugu zaman hissesine diisen %50 bedel
Yiiklenici tarafindan Arsa Sahibine ddenecektir. Yiiklenici bu hak ve yetkisini kotii
niyetle kullanamaz.

Projenin ismi “NEW TOWER?” olarak belirlenmistir.

Hasilat paylagimima esas bagimsiz boliimlerin 3. kigilere satigina iliskin sézlesmeler
Yiiklenici tarafindan diizenlenecek ve degistirilebilecek, talebi halinde sati raporlar
ile birlikte Alicilar ile imzalanan sozlesmelerin birer fotokopisi Arsa Sahibi’ne
verilecektir.

Bagimsiz boliimlerin Alicilarina teslim edilememesinden, geg teslim edilmesinden
veya sozlesme ve ekleri ile diger belgelere uygun yapilmamis olmasindan ve yapim
sonrasi gizli ayiplardan, yapim sirasinda kazalardan dolay: gelecek her tiirlii hukuki ve
cezai yaptirimdan Yiiklenici sorumludur.

Bu hususlarda Arsa Sahibi’nin hi¢bir sorumlulugu yoktur. Arsa Sahibi bu nedenle bir
bedel 6demek durumunda kalirsa, veya Arsa Sahibine her hangi bir sekilde ihtar, ihbar
veya Dava yoneltilecek olmasi durumunda, Yiiklenici bunlari derhal Arsa Sahibi’ne
ddeyecegini kabul ve taahhiit etmistir.

SIGORTA:

Yiiklenici, igyerinde kullandigi her tiirli arag, malzeme, ihzarat, is ve hizmet
makineleri, tasitlar, tesisler ve benzerini 6zellik ve niteliklerine gére, ise baslama
tarihinden iskan (yapt kullanma izin) tarihine kadar gege icinde meydana
gelebilecek tehlikelere kargi, sigorta primini kendisi §demek suretiyle, Sigorta konusu
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kapsaminda sigorta ettirecektir.
Bu kapsamda;

1. Malzeme ve donanimin sigortalanmast: Yiiklenici'nin santiyeye getirmis oldugu
malzeme ve donammi, santiye tesisleri-Makine ve ekipmanm her tirlii hasar ve
kayiplara karsgt,

2. Ugiincii salis mali sorumluluk sigortast: Insaatlarin yiiriitiilmesi sirasinda
dogabilecek ve figiincii sahuslar tarafindan iddia edilebilecek her hangi bedeni ve
maddi zarara karsi,

3. Ingaat sigortas: Ingaat konusu isin timiinii (imalat, ihzarat, vs.) hasarlara (yangmn,
sel, deprem, hirsizlik, sabotaj, teror, vb.) karst

4. Igveren Mali Sorumluluk Sigortasi: Diizenlenecek bu polige, isyerinde meydana
gelebilecek is kazalar1 sonucunda Yiiklenici’ye terettiip edecek hukuki sorumluluk
nedeniyle, Yiklenici’ye ve/veya Taseron firmalara bir hizmet akdi ile bagli isciler
veya bunlarm hak sahipleri tarafindan Yiiklenici’den talep edilecek veya Sosyal
Sigortalar Kurumu tarafindan Yiiklenici’ye kars1 i kazalarindan dolay1 ikame edilecek
riicu davalari sonunda ddenecek tazminat miktarlarini, poligede yazili meblaglara
kadar temin edecektir. S6z konusu davalarda mahkemelerce hiikiim altina alinmis tim
maddi ve manevi tazminatlar Yiiklenici tarafindan édenecektir.

Bu maddedeki Teminat kapsamina ayrica alinacak haller ;

e Isgilerin, Yiiklenici tarafindan saglanan bir tagitla isin yapildig yere toplu olarak
getirilip gotiirtilmeleri sirasinda meydana gelen is kazalari,

e Meslek hastaliklar sonucunda vaki olacak tazminat talepleri,

° Is yerinde Yiiklenici tarafindan verilen yemekler nedeniyle gida
zehirlenmesinden dogan tazminatlardir

Sigorta Stireleri yer tesliminden baglayarak binanin iskan (yapt kullanma izin)
raporunun alinacagi tarihe kadar devam edecektir.

Herhangi bir hasar durumunda, polige teminatlarinin arttirilmasi gerektiginde, Ek
teminat igin diizenlenen zeyilnamenin EK PRIMI, tazminattan yararlanan Yiklenici
tarafindan karsilanacaktir.
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tarihe kadar olan DASK sigorta primleri Yiiklenici tarafindan denecektir.

MADDE 7 - PAYLASMANIN ESASLARI VE SATIS:

Taraflar,3. Kisilere satig1 yapilan bagimsiz béliimler haricinde ki diger bagimsiz béliimleri kendi
aralarinda belirleyecekleri ek bir s§zlesmeye gore %50 oraninda paylasima tabi tutacaklardir.

Satilacak bu bagimsiz bélimlerden elde edilecek KDV harig satig hasilati % 50 (yiizde elli)’i
Yiiklenici’ye, % 50 (yiizde elli)’si Arsa Sahibi’ne ait olmak lizere paylagilacaktir.

Bloklarin ingaatinin tamamlanmasini ve yap: kullanma izin (iskan) bagvurusunun yapilmasini
miiteakip bagimsiz béliim satiglarinin tamamlanamamasi halinde, Taraflar biitiin bloklar bakimimdan
olmak {izere satilmayan bagimsiz béliimleri yine Yiiklenici % 50 — Arsa Sahibi % 50 oranlarina gére
fiziki (ayni) olarak paylagim yapilacaktir.

7.1. FiZiKi (AYNI) PAYLASIM ESASLARI :

7.1.1.
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Fiziki paylagimi yapilacak bagimsiz boliimlerin paylasim sekli Taraflarca bir protokolle
belirlenecektir.

Taraflar bu paylasim protokoliiniin noterde diizenleme seklinde yapilmamasini
kararlastirdiklart takdirde, gekil yoniinden gegerli olmadigindan bahisle bir iddiada
bulunmayacaklarini pesinen kabul ve taahhiit etmislerdir.

Paylasim seklinin belirlenmesine iligkin protokol sartlarinda uzlagma olmadig: takdirde;
Taraflar bagimsiz boliimleri, % 50’1 Yiiklenici’ye, % 50’si Arsa Sahibine ait olmak iizere
ayni olarak agagidaki gibi paylasacaklardir;

Fiziki paylagimin yapilacagi dénemde; Yiiklenici tarafindan paylagilacak bagimsiz
boliimlerin KDV hari¢ satig fiyatlari paylasima esas olmak iizere belirlenecektir. Bu
belirleme sonrasinda bagimsiz bdliimlerin belirlenen KDV hari¢ toplam satis tutarimin %
50’ine isabet edecek sayida bagimsiz bolim Yiiklenici’ye, % 50’sine isabet edecek sayida
bagimsiz bélim de Arsa Sahibi’ne ait olacak sekilde, 6ncelik Arsa Sahibi’ne ait olmak tizere
bir Arsa Sahibi, bir Yiiklenici sirasiyla adet bazinda segim yapilarak paylasim
gergeklestirilecektir.

Bu sekilde yapilacak paylagimda, Taraflardan birinin bagimsiz béliim se¢imi sonucunda
deger olarak hissesi oranina ulagmak igin eksik kalan ve bir bagimsiz béliimiin degerini tam
olarak karsilamayan artik bir hakki kalirsa, bu kalan kisim diger Tarafga nakit olarak ilgili
tarafa 6denecek ve miilkiyet nakit demeyi yapan Tarafa ait olacaktir.

Fiziki paylagim sonucunda Yiiklenici’ye isabet eden bagumsiz béliimler, YiikleNici’nin talebi
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tizerine kendisine veya gosterecegi 3. kigilere her tiirlti gideri yijkleﬂe ﬁaﬁl@k 562
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tapuda devredilecek, devir nedeniyle Arsa Sahibi’ne ayrica bir bedel stenmiy

7.1.2. HASILAT PAYLASIMI :

Bagimsiz boltimlerin {iglincii kisilere gerek taginmaz satis vaadi sozlesmesi imzalanmak
suretiyle gerekse direk tapu devri yapilmak suretiyle satigindan elde edilecek hasilat,
Yiiklenici tarafindan tahsil edilecek, alicilar tarafindan ve/veya alicilarin kredi kullandig
bankalar tarafindan 6denecek bedeller, taraflarin anlagmalar1 geregi %50, %50 olarak
paylagilacaktir.

Hasilat tutarindan paylasim oramina gére Arsa Sahibi’ne isabet eden kisim, satisin yapilmasina
miiteakip ayni giin igerisinde veya sonraki is giinii Arsa Sahibi’ne aktarilacaktir.

Bagimsiz bolimlerin 3. sahislara satist nedeniyle Yiiklenici’nin Alicilar adina diizenleyecegi
bagimsiz boliim faturast ile es zamanl olarak Arsa Sahibi, kendi payina diisen hasilat tutarmna iliskin
olarak Yiiklenici adina satilan bagimsiz boliimlerin KDV harig satis bedelinin % 50°si tutarinda arsa
pay1 faturasi diizenleyecektir.

Isbu Sézlesme’nin veya hasilat paylagimina konu olan ve Yiiklenici ile Alict arasinda imzalanacak
sattg s6zlesme(ler)inin iptali, gegersizligi/hiikiimsiizliigi, feshi ve benzeri hallerde tahsil olunan satig
bedelinin Alici(lar)a iadesi s6z konusu oldugu takdirde, iade Taraflarca paylar: oraninda (% 50 -
50) yapilacaktir.

Bu halde Yiiklenici, Arsa Sahibi paymna diigen iade tutarmi, mevcut hasilattan Arsa Sahibi’ne
aktarilacak meblagdan mahsup yaparak iadeyi gergeklestirilebilecektir.

Hasilat paylagimmna konu bagimsiz bolimlerde mahal listesi diginda kalan dekorasyon ve diger
opsiyonel (alicinin 6zel talebine bagl olarak yapilacak) imalalatlar ve malzeme bedelleri hasilat
paylasimina konu olmayacak ve Yiiklenici tarafindan tahsil edilecektir.

MADDE 8 - SOZLESME BEDELI VE MASRAFLARI:

8.1. S6zlesmenin tanziminden dogabilecek damga vergisi ile Noter har¢ ve masraflart Yiiklenici’ye
aittir.

8.2. Yapim ile ilgili tiim giderler Yiiklenici’ye aittir.

8.3. Bagimsiz boliimlerin Alicilara satis1 ile ilgili olarak Tapu harcinin alici tarafindan édenmesi
durumunda Yiiklenici Arsa Sahibinden higbir bedel talep etmeyecektlr Ancak tapu devri

sirasinda 6denecek tiim masraflar Yiiklenici ve Arsa Sa dan ortak olarak
kargilanacaktir.
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8.4. Sozlesme’nin tapuya serhi ile ilgili ve?gll,' K&ﬁiﬁl ZQZM masraflarin tamami Yiiklenici’ye

vl 225052

8.5. Fiziki paylasim uygulanmasi nedeniyle, Yiiklenici’ye isabet edecek Bag1m51z boliimlerin
tapuda Yiiklenici’ye veya gosterecegi 3. kisilere devri nedeniyle, satici adina dogacak tapu harg
ve masraflart Yiiklenici tarafindan, Arsa Sahibi’ne isabet edecek bagimsiz boliimlerin 3.
kisilere devri nedeniyle satict adina dogacak tapu har¢ ve masraflari ise Arsa Sahibinin
sorumlulugundadir.

8.6. Tagmnmaz’in emlak vergisi yap: ruhsat tarihinden oncekiler Arsa Sahibine, yap1 kullanma izin
belgesi (iskan) alinana kadar Yiikleniciye aittir.

Fiziki paylasima konu bagimsiz boliimlerin emlak vergileri ise, ait oldugu Taraf’¢a
ddenecektir.

8.7. Hasilat paylagima esas olan bagimsiz boliimlerden satilmayanlara ait ve/veya satilmig
olmalarina ragmen Alicilar ile imzalanan satis sozlesmeleri uyarmca Alic1 yiikiimliiliigiine
hentiz gegmemis ancak yerlesim ve kullanim/site yagsami baglamis olanlara ait bakim ve site
yonetim v.b. ortak giderleri Yiiklenici ve Arsa Sahibi tarafindan ortak 6denecektir.

Fiziki paylasima konu bagimsiz boliimlere ait bakim ve site yonetim v.b. ortak giderler ise séz
konusu bagimsiz béliimlerin ait oldufu Taraf’ga ddenecektir. Buna gore, Arsa Sahibi fiziki
paylagim sonucu kendisine isabet eden bagimsiz béliimlerin isbu Sézlesme’nin tanzim ve imza
tarihinden sonraki aidatlarinin tamamint site yonetimine siiresinde ddeyecektir.

8.8. Yiiklenici, Arsa Sahibi yiikiimliiliigiinde bulunan &demeleri, varsa Arsa Sahibi’nin hasilat
payindan da mahsup ederek tahsil etmeye yetkilidir. Bu durumda, Yiiklenici Arsa Sahibi’ni
bilgilendirecektir.

MADDE 9 - MUCBIR SEBEPLER :

Savag, seferberlik, yangin, tehlikeli, bulagic1 ya da salgin hastalik, deprem ve sel gibi dogal afetler,
global ve/veya iilke ekonomik krizi, iilke genelinde olusan ekonomik darbogaz nedeniyle yasal
diizenlemeler ve/veya hiikiimet tarafindan getirilen kisitlamalar ile adli merciiler de dahil olmak
tizere bilumum resmi kurum ve kuruluslarin iglem, tasarruf ya da kararlari nedeniyle insaatin
gecikmesi ya da durmasi, grev ile bunlarla sinirli olmamak tizere insaat igin gerekli malzeme, enerji
ve personelin saglanamamast gibi Sézlesme’nin imzasi esnasinda mevcut olmayan ve insaatin
yapimina etki eden ve/veya Yiiklenici’nin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesine engel teskil eden
ve/veya S6zlesme’nin ifasim imkansiz hale getiren olaganiistii ve/veya Sézlesme’nin ifasini
engelleyen beklenmeyen haller ile sayilanlarin disinda kalip da yasal mevzuata gore siire uzatimina
hak veren ve miicbir sebep olarak kabul edilen sebeplerin mevcudiyeti azilanlara ilaveten
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Miicbir sebeplerden birinin vukuu halinde bu sebebin ortadan kalkmasma~kadar gegecek siire.
Sézlesme’de kararlastirilan ig bitim tarihine eklenecek ve bu siire igin taraﬂﬂb ingin@n t?

sebep ve sekilde hak, alacak ve talepte bulunmayacaktir.

Alicilara yapilmis satis vaadi sozlesmelerinin Alicilar tarafindan miicbir sebep gerekgesi ile
feshedilmesi halinde, elde edilen ve paylagilan hasilatlar Taraflarca bu satis nedeni ile tahsil ettikleri
oraninda Alicilara iade edilecekir.

Feshedilmeyen Alict sozlesmeleri bakimindan hentiiz tahsilati tamamlanmamis olan bedeller % 50
(ytizdeelli)’i Yiklenici’ye, % 50 (yiizdeelli)’si Arsa Sahibi’ne ait olmak tizere paylasiimaya devam
edilecektir.

Iskan ruhsati (yap1 kullanma izin belgesi) alinmig olan Bloklarda heniiz satis1 yapilmamis bagimsiz
bélimler % 50 (ytizdeelli)’i Yiiklenici’ye, % 50 (yiizdeelli)’si Arsa Sahibi’ne ait olmak iizere ayni
(fiziki) paylasim esaslarina gore paylagilacaktir.

MADDE 10 - SOZLESMEYE AYKIRILIK, FESIH VE TAZMINATLAR:

10.1. Sozlesme’nin yiirtirltige girmesinden sonra, is bu Sézlesme’de ayrica ve agikga belirlenen haller
saklt kalmak kaydiyla, Taraflardan birinin tutum ve davramslariyla Sozlesme’nin
uygulanmasina engel olmasi halinde, diger Taraf 30 (otuz) giinden asagi olmamak kaydiyla
makul siireli bir ihtardan sonra S6zlesme’yi tek tarafli fesih hakkina sahip olacaktir.

Sozlesme’den dogan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle feshe sebebiyet veren
taraf, diger tarafin ugradifi zarar ve ziyam karsilayacaktir.

10.2. Taraflarin kusuru olmaksizin, mevzuat degisikligi, idari makamlarin alacagi kararlar veya
tictinell kisilerin agacagi davalar nedeniyle ingaatin durdurulmasi halinde, bu gecikme insaat
stiresine ilave edilecektir.

Gecikmenin isbu Sozlesmedeki yapim siiresinin sonuna kadar stirmesi halinde Taraflar
Sézlesme’nin tasfiyesi veya siirdiiriilmesi konusunu gériiserek karara baglayacaklardir.

10.3. Arsa Sahibi; bizzat, ortaklar1 ya da 3. sahislar tarafindan aleyhine iflas takibi ve/veya davasi
agilmasi, uzlasma yoluyla yeniden yapilandirma, konkordato ya da sona erme talebinde
bulunulmasi, sona ermesi, tasfiyesi, acz i¢ine diismesi, iflas1 ve bunlarla simrli olmaksizin isbu
Sozlesme hiikiimlerine aykiri faaliyet ve/veya tasarruflarda bulunmasi, her ne sekilde olursa
olsun dogrudan ya da dolayli olarak kismen de olsa kisitlayici islem, talep, dava, hiikiim
(karar/ilam) ve yaptirimlara maruz kalmasi ya da bizzat talep etmesi hallerinin Sézlesme
konusu isin ifasmi olumsuz etkilemesi halinde bu durumlarm Y ~bakimindan hakl
nedenle fesih sebebi oldugunu kabul etmistir.
Aym Sekilde; & o0
Yiiklenici; bizzat, ortaklar1 ya da 3. gahislar tarafiddan aleyh\i'"me iﬂg_s__;takibi‘

( i

eya davasi
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agilmasi, uzlasma yoluyla yeniden yapilandirma, konkordato ya da sona erme talebinde_
bulunulmasi, sona ermesi, tasfiyesi, acz igine diismesi, iflasi ve bunlarla Z1
Sozlesme hiikiimlerine aykiri faaliyet ve/veya tasarruflarda bulunmasi ﬂgqg gk@ 5 2
olsun dogrudan ya da dolayli olarak kismen de olsa kisitlayici islem, talep, dava, hiikiim
(karar/ilam) ve yaptirimlara maruz kalmasi ya da bizzat talep etmesi hallerinin Sézlesme

konusu isin ifasmi olumsuz etkilemesi halinde bu durumlarin Arsa Sahibi bakimindan hakli
nedenle fesih sebebi oldugunu kabul etmistir.

MADDE 11 - DEVIR VE TEMLIK:

Taraflar, bu s6zlesmede 6ngdriilen her tiirlii hak ve menfaatleri ile 6deme, borg ve sorumluluklarini
kars1 tarafin yazili izni olmadan tigiincii kisilere kismen veya tamamen devir, temlik ve ciro edemez.

MADDE 12 - SOZLESME DEGISIKLIGI:

Sozlesme, mahal listesi ve ekleri ile diger belgelerin hiikiimlerinde degisiklik yapilmasi veya
Sozlesme’de hiikiim bulunmamasi sebebiyle yeni bir hiikiim eklenmesi gerektigi takdirde Taraflarin
kargilikli mutabakati ile ek protokol diizenlenerek degisiklik yapilabilir.

Taraflar resmi gekilde yapilmas: gereken diizenlemeleri aralarinda adi sekilde de tanzim etmeyi kabul
edebilirler ve bu tiir bir islem yapildiginda taraflar ileride sekle uyulmadigindan bahisle gegersizlik
iddiasinda bulunmamay1 kabul ve taahhiit etmislerdir.

MADDE 13 - DIGER HUKUMLER:

13.1. Taraflar isbu Sozlesme’de yazili adreslerini yasal ikametgah ve tebligat adresi olarak
belirlemisler, sonraki adres degisikliklerini diger tarafa noter marifetiyle bildirilmedigi takdirde
bu adreslere yapilacak (génderilecek) her tiirlii tebligatin (bildirimin) gegerli say1lacagini ve bu
durumda tebligatlarmn, (bildirimlerin) adrese ulastig tarihte kendilerine teblig edilmis olacagin
kabul etmislerdir.

13.2. Isbu Sozlesme; imzalanmasi ile birlikte taraflar arasinda gergeklestirilen her tiirlii sozlesme,
gorlisme, yazigma, tutanak, ihtarname gibi bilgi ve belgelerin yerine kaim olmakla, Taraflar
arasindaki hukuki iligkinin belirlenmesinde sadece bu S6zlesme esas alinacaktir.

13.3. Is ile ilgili olarak ileride imzalanabilecek muhtemel protokoller, tutqnaklar ve Sozlesme eki
belgeler Sézlesme’nin eki olup, S6zlesme ile birlikte ve Sozle@me'gﬂxr h{gkucrri‘ 1.fade edecektir.

Bu tiir ekler ve protokoller noterde diizenleme seklinde tan mvedigl kdlrde Taraﬂar

bunun yasal olarak sekle uyulmadigindan bahisle gegersiz

edil
\ll,
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13.4. Taraflar, isbu Sozlesme’deki ceza-i sart hiikiimlerinin ve tutarlarinin ticari mahiyette oldugunu,
higbir sebep, sekil ve surette indirimini talep etmeyeceklerini, ceza-i sart ile ilgili haklarinin
diger hak, talep ve alacaklarindan mahsup edilmeyecegini kabul etmislerdir.

aynen uyacaklarini simdiden beyan, kabul ve tgafll'hlxiggltmgg%lr.

MADDE 14 - SOZLESMENIN EKLERI:

* Tapu Senedi,

* Hatay Valili Cevre Ve Sehircilik [l Miidiirliigii Riskli Yap1 Belgesi,
*23-11-2021 tarihli 6306 sayili kanun riskli raporu,

*2021 yili Emlak Rayi¢ Bedgesi,

Sozlesme ekleri olup, Sézlesme ile birlikte Sozlesme gibi hiikiim ifade ederler. Isbu S6zlesme’nin 13.
maddesinde belirtilen ipotegin akit tablosu (resmi senet) diizenlediginde isbu Sézlesme’nin eki

olacaktir.
MADDE 15 - ANLASMAZLIKLARIN COZULMESI.

Taraflar isbu sézlesme ile ilgili olarak dogabilecek her tiirlii uyusmazligin ¢éziimiinde Kirikhan
Mahkemeleri ve fcra Dairelerinin yetkili oldugunu kabul etmiglerdir.

Bu sézlesme 15 maddeden ibaret olup, Taraflarca tam olarak okunup, anlasildiktan sonra 24-11-2021

tarihinde 1 asil 2 suret niisha olarak tanzim edilerek imza altina alinmagtir.

YUKLENICI ARSA SAHIBI

RAL YAPI MUHENDISLIK A.S. OZOVA HUBUBAT
TAR.URN.SAN.ve TiC.LTD.STI.
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9.Ruhsatin verilis amac

Koy

Mahalle/Mevki:  NUMUNE MAH,

AP o A
Building ence
1.Ruhsati Veren Kurum:  ISKENDERUN BELEDIYES|
2Ruhsat verilen yapinin adresi
[0 HATAY lige:  ISKENDERUN

Mahalle tanitim kodu: "

.1 Yeni yapi |:| 10 Restorasyon

10 Ruhsatin onay tarihi

05 08222

Barkod / Karekod:

11.Ruhsat no 12 Ik ruhsat tarihi

i~9u-9) —

13.lIk ruhsat no

Dz Yenileme D 11 Guglendirme
stemaen D‘Z Kullanim degisimi

14 Imar plant onay tarihi

23122019

15.Imar durum bel.tarihi | 16 Imar durum bel. no

22122021 2021-134

17 Zemin et0du onay tarini

16.112021

DA Ek bina |:| 13 Fosseptik

18 Parselasyon plan onay tarihi

I

1

19 Parselin kullanma amact

TICARI+KONUT

20 Parselin alani(m2)

342213

Cadde/Sokak/Bulvar/Meydan/Kime adi.  [BRAHIM KARAOGLANOGLU [Jskatiavesi [ ] 14 mekanic esisat
Cadde/Sokak/BulvariMeydan tanitim kodu: 4 Digkapino: 35 [etave  [J1s erentcktesisan
Stte ad D 7. Gegici |:| 16 Isim degisikigi
3Pafta No 4.Ada No: 5.ParselNo. | 6 Blok No: Zﬁﬁ:\:\z ‘;;’ﬂr" Kimik D” Tadliat D {7 bt diuvan
o%049018 | 4 " Ee Doy [_]188ahe dwar:

21.Tapu tescil belgesi veren kurum

ISKENDERUN TAPU MUD.

22 Taputescil belgesi tarini

7.10.2021

23 Tapu tesal belgesi no

19745-34-3392

24. GED raporu onay tarih]

25.Planlanan ingaata baslama
tarihi

10....

26. Planlanan ingaati bitirme tarini

27 Ruhsatin gegerlilik
tarihi

19 120, X
a5 ?,L-‘.'

Yapi Sahibinin

Yapi Miiteahhidinin

28.Ad1 soyadi,unvani, TC kimlik no
MEVLUT EMRE IGCAN, OZOVA HUBUBAT
TARIM URUNLERI SAN. VE TIC. LTOD. $T1,,
46420159348

W o
] kam

33 Adi soyadi,unvani, TC kimlik no
RIZAKANDEMIR, (RAL YAPI MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI), 10262056530

43 Adi soyadt, unvant
OGUZHAN GENG, INSAAT MUHENDISI

D Yabanci 34.0da sicil o 44 TC kimlik no
29.Bagh oldugu verg) dairesi adi 402453 46957009796
SUKRU KANATLI
35.Bagl oldugu vergi dairesi adi 36.Vergi kimiik no [15:2daislgilio
30.Vergi kimiik no 89047
KIZILBEY 7341527521
6500260154
= > 37.Sigota siciino | 38.Sozlesme tarihi 39.Sozlesme no 40.Yapi miteahhidi yetk belge no 46 Sigorta sicilno | 47.Sozlesme taribi 48 Sozlesme no
res Nrza
24.01.2022 0 0006220375861230 o 24.01.2022 0
CUMHURIYET MAH. ALPASLAN \)JF
Ll:$§$s BUL. NO: 110C KIRIKHAN / 41. Sicile esas adres 42 Imza 149 Adres 50 Imza
\ KARAAGAG OVUNDUK MAH. 185. SK. ASILKENT SITES| NO: 248 MEYDAN MAH. 509. SK. SUZAN RAMAZAN Fi
ARSUZ | HATAY [APT.BLOK NO' 11 I KAPI NO: 9 ISKENDERUN / ~
HATAY

57 Yapida konut birimi(daire) sayist

2656

59
2329

Yapi insaat alani(m2)

62.Toplam konut bifimi(daire) saysi

63 Toplam taban alani(m2)
2656

64 Toplam yapi insaat alani(m2)
23296

66.Yapinin yol kotu Gstu kat sayist

67 Yapinin toplam kat sayisi
18

68.llave kat sayisi

70 Yapinin yol kotu tsti) yaksekligi(m)

71 Yapinin toplam yGkseKligi(m)
636

72 llave kat yuksekligi(m)

1 Diizenlenen Kisimla llgili Ozellikler | yapuile igili ézellik!q; Al S
51 Kullanma amacina gore yapinin | 52.Bagimsiz | 53 Tadilat ruhsati | 54 Toplam | 55 Benzer yapi sayisi | 56 Yapida bagimsiz bolum sayist
bagimsiz bolamleri ile ortak alanlan | bélum sayist ise tadilat alan Yuzolgumu 1 8
1220+ Qs ve lyyed k2 14286 60.Toplam yapi sayisi | 61 Toplam bagimsiz bolum sayisi
1 84
123006 - Restorant Lokanta 2 1683
3003 - Ortak Alan (Garaj) 5127 65 Yapinin yol kotu afti kat sayis!
3 15
3 - Ortak Alan (Ortak Alan) 4630
69 Yapinin yol kotu alti yakseKigi(m)
3005 - Ortak Alan (Siginak) 389 112 2.4
2200 - Bina Cigi Yapi (Enerji ve -
Tletigim) 73 Yapinin sinifi | 74.Yapinin grubu| 75 Grup no
v A 3
Toplam: 1220 - Ofis ve lgyeri 84 2329%

76.1 m2 maliyeti
(L)

7090

77 Yapinin maliyeti | 78 Yapinin arsa degeri
(1) T

maliyeti (TL)
173445300,95

165168640 8276660,95

79 Arsa dahil yapinin

80.Form duzenlenen
kismin maliyeti (TL)
165168640

Yapinin Teknik Ozellikle

A

81.Isitma Sistemi

87 Tesisatlar

88 Ortak Kullanim Alanlan

89.Yapinin Tasiyici Sistemi

DScha\ gaz sobasi .e Kiima

D 1.Merkezi isitmali Kalorifer D 28ina igi kalorifer D 3 Kat kalorifer I:] 4Soba

m

821; ‘magl Kullanilan Yakit Cinsi

B
DS Gunes

ayakit Dz Fuel-oil Ds Dogal gaz |:]4 LPG .s Elektrk
D 7 Termal D 8 Ruzgar

O

83 Sicak Su Temin Sekii

D| Termosifon
D 3 Gunes kollekioru
D 5 Musterek
s

-2 Sofben
\:‘4 Kombi

84 Sicak Su Yakit Cinsi

D| Dogalgaz D?LPG
D3 Fuel-oil - 4 Elektrik
DS Kati Yakit DS Termal
Ol

85.Igme Suyy . 1.$ehir suyu [jz Kuyu suyu

3 Pinar suyu I:]a Tagima suyu|

86 Atik su

. 1 Kanalizasyon [jy Fosseptik

[:]1 Arttma . 1 Asansor
[zsaz istasyonu
[Js00gaigaz

| g

W5 averiesme

| B

W7 ez su
[Jeviarotor

DS Jenerator

D 10 Paratoner
. 11.Yangin tesisati
[:] 18 41

D 3 Agik otopark

Ds Komurluk
D 7 Ortak depo
.a Siginak

. 9.Su deposu

Dz Bekgi kulubesi

. 4 Kapali otopark

[ R—

. 12 ENERJI ODASI

l:lw

DZ Yigma (Kagir)
6

[+ erame
.
Dw 3Gelik

I:] 3 Prefabrik

Iskelet (Karkas)

D" Yani prefabrik

.| 11 Gergeveli sistem
112 Perdeli sistem

D! 1.3 Gergeveli+Perdeli sistem,

D 5 Karma

90 Duvar Dolgu Maddesi Cinsi

91.Doseme.

T
L
s

D 7 Beton blok

s

.z Tugla
D4 Ansap
DG Gazbeton
|:|a Hafif panel

Briket
Tag

Kerpig

92 Parsel Digi Otoparki

s

2 Yok

.1 Plak Kirig

DZ Mantar dogeme
[:]: Asmolen

D4 Ansap

Ds Hazir yap elemani

Yap! Projeleri

RN |

%

93 Onay tarihi 94 Adi soyadi 95 TC kimiik no 96 Oda sicil no 97 Adresi (98 Imza
Mimari 1
IAZIZIYE MAH. PORTAKALGIGEGI CAD. NO' 43 IG KAPI NO: 5 GANKAYA L\~ e
il KAMIL ULKER 14830030830 28845 [ANKARA / 5
Statik
AZIZIVE MAH. PORTAKALGIGEGI CAD. NO. 43 IG KAPI NO. 5 GANKAYA/
)
- HUSEYIN AKDENIZ 14617100404 42164 [ANKARA
Elektrik
|AZIZIYE MAH. PORTAKALGIGEGI CAD. NO' 43 IG KAPINO' 5 GANKAYA/
e AYHAN ERDOGAN 11689069684 21697 JANIKARA
Mekanik Tesisat
. § [AZIZIYE MAH. PORTAKALGIGEGI CAD. NO 43 IG KAPI NO: 5 GANKAYA
O, LEVENT ORKUT 10852078416 82597 ANKARA
GEOTEKNIK ETUD
ILKAY TONYALI 45676164908 75020 [MUSTAFA KEMAL MAH. 2118 CAD. NO: 1A GANKAYA/ ANKARA
16.06.2022
JEOLOJIK ETUD w
= | MUHAMMET MUSTAFA MAZLUM 22180967386 22942 MIMAR SINAN MAH. ISMAIL TURAN BUL NO' 2 KIRIKHAN / HATAY
24012022 o
o
JEOFIZIK ETUD o "
ISMET INONU MAH_ GAMLIK SITESI- KUME EVLERI NO: 42- I KAPI NO! -
e MEHMET INCE 30484679966 3216 |SKENDERUN  HATAY
AKUSTIK VNG TGaBEOTBAE om JAZIZIYE MAH, PORTAKALGIGEGI CAD. NO: 43 IG KAPI NO: 5 GANKAYA/
30072022 . JANKARA
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

G,

A o oo "2?5” i ; 5
Yapi De v BB sy ; ;
99 Adi soyadi 100.TC imik no 102 Adresi
Mimari L AvAS AL et o 7
NECDET SIMSEK 40393349768 11889/30109 ,SKVE%,%!RUNS,E,:";SVGUZ VRLESRR N B DT
Statik ASARAY 1K APARTMANI
MEHMET AL| BUYUKASIK 27277800362 11361/6830 c‘i;,,‘ﬁ'; b A Br A
z
Elektrik D
= [ AoNANBAKIR 13556249342 1134611470 PENIZCILER MAH. 128. SK. NO: 1 IG KAPI NO: 3 ISKENDERUN / HATAY
Mekani tesisat Eﬁ ISMET INONU MAH. GAMLIK SITESI- KUME EVLERI NO. 72- I KAPI
S | Ymazcian 12371297002 14967-21076 10: 1- ISKENDERUN | HATAY
PROJE MUELLIFI- L AN BUL. AYKUT APT <A
HARITA MUHENDIS| FARUK SONMEZ 44425225952 6847 NN lad e
=
z
w
w
A T e TR T SRR S, 7 : 7 ]
Xapibenetim Kardiucufigs i S : St lne i
104 Kurulugun adt 105 Yelkilisinin adi soyad, TC kimik no 106.Vergi kimik no 108. Adres i ; 109, Imza :
HATAY YUKSELIS YAPI DENETIM SAKIN KARAOMER, 13091270160 4590319245 GAY MAH 47. SK DONMEZOGLU RESIDENGE BLOK NO: 5 IG KAPING: 28 12 g .
ISKENDERUN / HATAY
107.lzin belge no ve st
2367
TR = IR I
Ruhsat ile lgil A S Toprak Bilgileri i
110.Gelirin Mahiyeti 111.Makbuz Tarihi 112 Makbuz No 114 Dolgu Miktar(m3) 115 Kaz! miktar(m3)

1.Yol-kanal harc

2.Bina ingaati harci 5.08.2022 35896 264393,65 116 Kullaniimayan kazi miktari(m3)

3.0topark bedeli

4.Ceza 117 Kullaniimayan kazinin dokilecegi yer

3 Di@erleri 1 KARAHUSEYINLI MAHALLES| TAVSANTEPE MEVKI| HAFRIYAT TOPR. LINS. VE YIKINTI ATIKLARI
N DEPOLAMA

6.Digerleri 2 AL

7 Toplam 26439365

3194 Sayili Imar Kanunu'nun ilgili maddelerine gére islemleri tamamlanmis olup, yapi miiteahhidinin, santiye sefinin, proje mielliflerinin, fenni mesullerin ve/veya yap! denetim kurulugunun
yetkili yapi sorumlularinin taahhttnameleri alinarak YAPI RUHSATI verilmistir. Taahhiitnamelerde yer alan imzalar, imar mevzuati 1da belirlenen sort ve ilgililer arasinda
yapilan ruhsat eki sézlesmeler acisindan taahhiit niteligi tagimaktadir. Yapi Ruhsati alinan yapinin insaasinda Tiirk Standartlarina uygunlugu yiirirliikteki mevzuat hiikiimlerine gére
belgelenmis veya TSE BELGELI YAPI MALZEMES| VE YAPI ELEMANI KULLANILMASI ve Imar Kanunu'nda yer alan siireler iginde ingaata baslanilip, bitirimesi ZORUNLUDUR. Yapi
Kullanma izin Belgesinin verildigi tarih insaatin bitim tarihi olup, Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenmeyen yapilarda, kanunda belirtilen Ruhsat stiresi icinde Ruhsat yenilenir. Aksi takdirde
verilen ruhsat hiikiimstiz olup, yeniden Ruhsat alinacaktir.

118 Duzenleyen teknik elemanin adi soyadi, unvani, TC kimik no, tarih 119.Kontrol edenin adi soyagi. unvant, TC kimlik no, tarih 120.0f zylay*m adi soyad, unvani,TC kimlik no, imzast, tarih, munur 121.0nay kodu
MEHMET YESILDAG SABR| EMRE UR/ IMEHMET MUSTAFA PEKOZ X s
INSAAT TEKNIKERI MIMAR-RUHSAT &E] IMARIVE SEIRCILIK MUDUJ X
37883438380 35149622080 5035

29072022 1.08.2022

125 Ingaata baslama tarihi

122 Adi soyad, unvani, TC kimlik no, imzasi, tarih 123 Adi soyadi, unvani, TC kimiik no, imzasi, tarih

i : -

126 Vize adi 127 Kontrol tarihi 128 Fenni Mes'ullerin ad\, soyad, imzasi
1.Toprak v 420,

2 Zemin aplikasyon orries B0,

3 Temel 1 120

4 Bodrum Biniescaif20,

5.Subasman -

6.Kat I 120.

7.Gati 20

8.Su yaltimi 4 120,

9.1t yalitimi 1. 120

10 Kanalizasyon / Fosseptik 1120

11 Mekanik tesisat 1. 120,

12 Elektrik / lletisim tesisati e 1 120

131. Diger Hususlar o 4 VN G |

BU INSAAT YAP| RUHSATI 3 BODRUM,ZEMIN, TESISAT VE 14 NORMAL KAT(1 GATI BAGLANTILI) OLMAK UZERE TOPLAM 15 KATLI YAP|
ISYERI (BODRUM BAGLANTILI ZEMIN KAT) 1X759 M2, 1X510 M2, 1X488 M2 , 1X489 M2, 1X395 M2

LOKANTA (1. NKAT) 1X814 M2, 1X869 M2~ ISYERI (1-2-3-4 NKAT) 4X63 M2 , 4X59 M2 , 4X108 M2 , 4XB9 M2, 4X136 M2 , 4X70 M2 , 2X105 M2, 1X108 M2, 1X102 M2

ISYERI (5-6-7-8-9 NKAT) 5X 69 M2 , 5X59 M2, 1X112 M2 , 1X97 M2, 1X139 M2, 4X70 M2, 1X114 M2 , 4X83 M2, 4X52 M2. 1X108 M2, 1X94 M2, 1X124 M2, 1X119 M2, 1X66 M2, 3X105 M2, 1X102 M2

ISYERI (10.NKAT) 1X 206 M2, 1X178M2, 1X151M2

ISYERI (11-12-13 NKAT) 2X 222 M2 , 2X184 M2, 1X172 M2, 1X166M2, 1X 225 M2 , 1X167 M2, 1X166 M2

ISYERI (14 NKAT) 1X 447 M2, 1X585 M2

ORTAK ALANLAR

OTOPARK (-1 BODRUM) 1X1286 M2 ENERJI ODASI (-1 BODRUM) 1X31 M2 JENERATOR ODASI (-1 BODRUM) 1X33 M2 TRAFO (-1 BODRUM) 1X88 M2  TEKNISYEN ODASI (-1 BODRUM) 1X 29 M2 OTOPARK (-2 BODRUM) 1X2256 M2
OTOPARK (-3 BODRUM) 1X1585 M2 SIGINAK (-3 BODRUM ) 1X 389 M2 SU DEPOSU(-3 BODRUM) 1X202 M2 LOBI (Z KAT) 1X272 M2 TOPLANTI SALONU (Z KAT) 1X59 M2 MUHASEBE-YONETIM ODASI (Z KAT) 1X56 M2

TESISAT BIRIMLERI(TESISAT KATI) 1X561 M2

NOT 06.10.2021 TARIH VE 240238 KIMLIK NUMARALI RISKLI BINA TESPIT RAPORUNA ISTINADEN ( 8753 X1.5= 13129 M2 SI) RUHSAT HARGLARINDAN MUAFTIR,
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

LE 5
[SKENDERUN BELEDIYESI| | IMAR PAFTA NO: 036D-19D-18
IMAR “VE SEHIRCILIK | jmar GAP  NO: 134
£ MUDURLUGU TARIH 1 22.12/2021
N —_IMAR CAP
" MINTIKA | ADANO |PARSEL NO | TAPU ALANI (M2) DUSUNCELER
~ SEVRE | 1845 12 3422.13m2 :P%Elﬁ:‘grl%gétﬁtﬁgﬁ IMAR YONETMELIGINE

SATITALEBINDEN GNCE PARSELINCING

ARSELINIMAR PLANINDA h
”ﬁfkg_;\ AYRILDIGI TICARET+KONUT ALANI glEsé\gKF}.?glgLEM|N|NYAPILMASIGER

B A T I "4 KATTAN S
R PLANI [ISKENDERUN BELEDIYESI| |  04.12.2019 4
%},TARIHU BUYUKSEHIR BELEDIYESI | 23.12,2019 | MEHESLVE KOMSU MESAFELERIN

ABAN ALANI KAT SAYISI ( TAKS )

AT ALANLARI KAT SAYISI (KAKS ) | E=3.50  |MIKRO BOLGELEME ZEMIN GRUBU ‘

; 5.00m  'sUBASMAN YUKSEKLIGI
| PLANINDA |KAT ADEDI

| PLANINDA _|YAPI NIZAMI
4 049 100

IN BAHGE MESAFESI
AN_BAHGE MESAFES
NSAAT DERINLIGI

8‘49 100

4 049 000

PARSEL S®HIBI : ... ... . IGIL

NRAKI HER KAT ICIN ARKA BAHGE

|*BLOK UZUNLUGU 40 METREYI GEGEMEZ.

\Yengok:15KAT!

~ MEHMET MUSTAFA PEKOZ

(MRUZENTEVEN —
IMZA e fl
ISiM | RuU RAHAN M BL:
UNVAN RITA MUHENDISI | ~ IMAR VE SEHIRCI
NIN IMZA

EKMEKTEDIR.
E 0.50m

OA-3
0.20m

| PLANINDA

ILIt

UDUR V.
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LSBT SR e e
NOT :
1= 1$ BU IMAR GAPI .................... TARIHINDE DUZENLENMIS OLUP BIR YIL GEGERLIDIR. al
RTIP YONETMEL
2- PROJELER IMAR PLANI NOTLAR! VE 3030 SAYILI KANUN KAPSAMI DISINDA KALAN BELEDIYELE
HOKUMLERINE UYGUN OLARAK DUZENLENECEKTIR. RAgesa oL
e
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

st il

SR VKR a0fE

mm\J\M\lIWR J

AOA | PARSEL ‘ ILGIL] EVRAKLAR - . -
/ 4 | KIRIKHAN 7. NOT. 00253 106 01 2022 SAY) TARIHLI VEKALETHANE I
i F
[ 1845 \ 12 T, \ : ;
o= 1845 ADA 12 PARSET. MIMARL UYGULAMA PROTESE |

i
L AR =5
I | i e e

[ i
il |

=
|

f \ \TAPU TESCIL DURUMU JY 03,2022 TARIHL TAPU TESCIL BELGES!
| [ ARAZI DURUMU ~[184]22.12.2021 SAYI TARIHLI IMAR DURUM BELGES|

SAYI TARIHLI YOL KOTU TUTANAGI

ARAZMKONTRDLEDEN\
MUKTESEPLER i ILGILT KARARLAR 1

TASDIK EDILDI
PROJEY! TETKIK EDEN | TASTIK TARIHI T IMAR MODCRT

rames MWAR. ol ULKER tarafindan end) socumilii sltinda
vw\ dn;:ﬂmpwmw’m Imar Kanumi vo TIPIPLANLI ALANLAR ) \mvanmeng. Fukariarine Uy
dnmthamrlgﬁmml ummu S et ed s

ik i ma i ot g ) eazmine e ondy
jozden kagakilen ve ingaat uygulamasy

AN, FEAM va FIESAMLARD CAFTIRANTY

Kg"”"“‘ BN dofllacek ki i 2br
5 yaphnimacian 7 fenni o e

s e e

50 plnda yazil mahal irler

‘aga ve isieime ufisal verecek lskenderun Belediye Bagkanli
kmlmsm uygun ganlidOgi Imar Mudurg
1

TC
ISKENDERUN BELEDIYESI [MAR PAFTANO: 038D-15D-18

|
iIMAR VE SEHIRCILIK  Imar cap no- 134 |

MUDURLUGU TARIH 22 11212021
2 AR CaPl_ o SUNCELER
| MINTIKA AD# NO  PARSELNO TAPU ALP\NNMZ) = e

| 2 FLANHOTLA
SEVRE  1eas 12| 3422.13m2 PANNOTARNANE
$ SARSELINGING
PARSEUNMARPUNNDA  TiCARET+KONUT ALANI ug%“ﬂﬁm?:guwmmﬁ‘n”fﬁ%'f%%azmsmcm
georeat
B SRR e e
TABAN ALANI KAT SAYIS! ( TAKS )
KAT 5!:9{‘&’53‘,“19“5’ 1 KAKS )
]

T

| ‘l

|

[ |
2
o e ene 3

4049 000
138
3 &
Zt ~ONAYLAYAN |
RAHAN | f ETER T MEHMET MUSTAFA PEKOZ

 MUHENDIS! | pLAN UYGULAMA SORUMLUSU IMAR VE SEHIRCILIGMUDORYV.

HIBI - 00 |lG\L5Lw.tl... NN Mz v 1
Gl LATI06 SAYILI DILEKGE KARSILIGIDIR: f ;y
i 1/
TARIMINGE DOZENLENMIS OLUP BIR Yt GECERUIDIR.
L i |
(G OLARAK

e
§
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ADI-SOYADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU
IKAMETGAH ADRESI : Adnan Kahveci Mahallesi, Uludag Caddest,
No:6, D:7

Beylikdiizii — ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintil)
e Tekirdag Inonii Ilkokulu — Tekirdag / 1988 — 1993
o Tekirdag Namik Kemal Lisesi, Tekirdag / 1993 — 1998
o Yildiz Teknik Universitesi — Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi / 1998 — 2003

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 17667214242

VERGI KIMLIK NUMARASI :-

ORTAKLIK PAYT : %4091

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihis Tarihi Goérev Unvam

1- | Sahis isletmesi (HSG Degerleme) O — Biﬁ:ﬁi}l;ksper

> Bzngfﬁinfinéml SREIET 20.01.2006 —28.02.2011 Biﬁfﬁ‘}lgkwer

3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul

Damismanlik 10.07.2003 — 09.03.2004 Dal:usmam/

Degerleme
Elemani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam

Unvam
Sahus isletmesi (HSG Degerleme) Gayrimenkul Degerleme
Uzmant / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S. Uzmani / Eksper

DEGERLEME ILE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih

Egitimin Siiresi

Egitimin Ad1

Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA

BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangic Yi/Ay | Sirket AdvYeri Faaliyet Pozisyon iliski %o
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Caligan — Yonetici | 40,91

Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Danmigmanlik

Danismanhk A.S./

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

ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL
IKAMETGAH ADRESI : Hasanpasa Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14
Kadikoy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)
e 1989 - 1992, Yalcin Eskiyapan flkokulu, Ankara
e 1992 — 1994, Vakiflar Tlkokulu, Ankara
1994 — 1997, Batikent ilkogretim Okulu, Ankara
1997 — 1999, Ankara Lisesi, Ankara
1999 — 2001, Selguk Universitesi, TBMYO, Harita Kadastro, Konya
2002 — 2007, Yildiz Teknik Universitesi, Ingaat Fakiiltesi, Harita Mithendisligi, Istanbul
MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624
VERGI KIMLIiK NUMARASI ;-

ORTAKLIK PAYI : %59,09

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Girev Unvam

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul 05.05.2011 — 04.10.2011 | Degerleme
Degerleme) Uzmani / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme

Danismanlik A.S. ZERRIG- SIASIID Uzmani / Eksper

5 ‘;tr‘ll(‘clﬁ Insaat Yapi Taahhtt Limited 1 o) 4 2004 - 31.01.2005 | Harita Teknikeri

4- | Ustyap Insaat Limited Sirketi 11.05.2002 — 30.09.2002
13.06.2003 — 25.09.2003

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILiSKIN BILGILER

Harita Tekniker1

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Girev Unvam
Unvam
Sahis Isletmesi (Tafa Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
Degerleme) Uzmani / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S. Uzmant / Eksper

DEGERLEME iLE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ad1 Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA

BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangic Yil/Ay | Sirket AdvYeri Faaliyet Pozisyon Tliski %
Konusu Tiiri Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Calisan — Yonetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurucu
Damsmanhk A.S./ Damsmanlik
ISTANBUL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL
(T.C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertagc GUNDOGDU
(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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