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1 YONETICI OZETi

\PORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nd
Kurul Toplantis'nda yer alan “Deg
Gereken Asgari Hususlar® gerceves
dederleme raporudur.

n 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
erleme Raporunda Bulunmasi
inde hazirlanmis, gayrimenkul

RAPORUN KAPSAMI

Degerlemesi talep edilen 831 ve 833
Uzerinde yer alan mistakil binalar ve
tarinindeki piyasa rayig degerinin

2

meyve agaclannin 14.02.2022
tespiti icin sermaye piyasasi

no.lu tarla vasifii parseller ile

YO

NDE ETKILEYEN FAKTORLER

mevzuall  hukimlerine gére gayrimenkul degerleme raporu
diizenlenmesidir.

SOZLESME TARIHI 10.02.2022

DEGERLEME TARIHI 14.02.2022

RAPOR TARIHI 20.02.2022

RAPOR NUMARASI 2022-0Z1 -47

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Degerleme ¢alismasini olumsuz yonds

rastlanmamigtir.

= etkileyen herhangi bir unsura

KUI

LANILAN DEGERLEME YONTEMi | Deger takdirinde “Emsal Karsilagtirma

"Gelir Kapitalizasyonu” yéntemi kullani

Ydntemi, Maliyet Analizi” ile
mistir.

GA)
DEC
pars

YRIMENKULUN YASAL DURUM
GERI (KDV Haric) (831 ve 832
sel toplamn)

11 .475.ooo,qo TL

ONBIRMILYONDORTYUZYETM

FSBE§BiNTL"|RK LIRASI

GAY

RIMENKULUN MEVCUT DURUM

31.305.000,00 TL

DEGERI (KDV Haric) (831 ve 832 s O ;
pardel toplami) OTUZBIRMILYONUCYUZBESBINTURKLIRASI
Ahmet CANDAN Gamze TURKAY ismail DUYAR
Ziraat Mithendisi Insaat Mithendisi Harita Miihendisi
SPK Lisans No: SPK Lisans No: SPK Lisans No:
RAHORU HAZIRLAYAN 402016 4091 E{ 400207
Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme | Sorumiu Degerieme
Uzmani Uzman) Uzmani

2.DE(

24.0
Cinar

Demirciler Sitesi, Aydas is Merkezi, Kat 5, Daire 38 Zeytinburnu, istanbul

Cinar

Sermaye Piyasasi Kurulunca Gayrimenkul De

Sirket
ve De

SERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

EGERLEME SiRKETI
Tasinmaz Degerleme ve Musavirlik AS.

Tasinmaz Degerleme ve Musavirlik A.$. 28.09.2005 tarihinde kurulmus ve

gerleme Hizmeti vermek iizere listey
miz 13.04.2011 tarih ve B.02.1.BDK.0.13.00.0 —140-51-9446 numara ile Ba
hetleme Kurumu tarafindan degerleme yetkisi listesine alinmistir.

22.D

Ozovg Hububat Tanm Uriinleri San. Ve Tic. Ltd. Sti.
Alakoyunlu Mh., Kirtkhan Yolu, 31440 Kirikhan/Hatay

2.3. MUSTERI TALEBININ KAPSAMI:

Hatay fili, Kirikhan Icesi, Ahrazl Koyii 831 ve 832 parsel numaral tarla vasifli ta_gqugz Eja.‘gj,gr, Uzerinde
yer alan mustakil binalar ve farkli cins agaclarin degerinin tespit ediimesidir. "x_i;‘;i-:,-- AT
VSRS L

GERLEMEYi TALEP EDEN

14.05.2008 tarihinde
e alinmig bir sirkettir.
nkacilik Diizenleme

earel

Merals Ne:02h0 26863700014




2.4/MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR:
Ozgva Hububat Tarim Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Sirketine ait gayrimenkuliin degerlemesinin
yap{lmasini talep etmis ve herhangi bir sinirlama getirmemistir. Rapor icerigi ve hazirlanma siireci
raporda belirtilen kabuller kapsaminda hazirlanmistir.
3.DEGERLEME KONUSU

3.1.|GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE TANIMI

Degerleme konusu 831 ve 832 parsel numarali Tara vasifi taginmazlar, Ha ay ili, Kinkhan ligesi,
Ahrazli Kéya sinirlarinda yer almaktadir. Agik Posta adresi ise llikpinar Mahallesi Gaziantep Antakya
Yold likpinar 6. Sokak No:2 (UAVT: 2623062250) ve No:4/1 (UAVT: 2155976950), No:4/2 (UAVT:
2155076983) seklindedir. Cevre Yolu Caddesi (Gaziantep Antakya Yolu) Gzerinde kuzey istikametinde
ilerlerken Reyhanli iigesi Yoluna ayrilan kavsak gegildikten yaklasik 1.30 km sonra saga Ilikpinar
6.Sgkaga dénilir. Sokak tzerinde yaklagtk 500 m ilerleyince sokadin saginda yer alan 831 numarali
parsele ulasim saglanmaktadir. 831 parselin giineyindeki komsu parsel ise 832 numarall parseldir.

Gazjantep Antakya Yoluna yaklasik 550 m mesafede yolun dogusunda yer alan taginmazlarin yakin
ceviesinde bos parseller, tanm arazileri, tarimsal nitelikli sanayi tesisleri, akaryakit istasyonlari, oto
sangyi sitesi, Kirikhan Otogari bulunmaktadir. Gaziantep Antakya Yolunun batisinda ise ilce merkezi
bulunmakta olup konut ve ticari kullanimh yapilar bulunmaktadir.

@/@v A ;_ )
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. TAPU BILGILERI

iLl

HATAY

ILGESI

KIRIKHAN

MAHALLESI / KOYU

_/ AHRAZLI KOYU

MEVKIi

SOKAGI

SINIRI

PAFTA NUMARASI

ADA NUMARASI

PARSEL NUMARASI

831

YUzOLGUMO

37.500,00 M2

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

TARLA

BAGIMSIZ BOLUMUN NITELiGI

BLOK

KAT

BAGIMSIZ BOLUM NO

ARSA PAYI

MALIKLERI

FIGEN ICCAN (1/1)

iLi

HATAY

ILCESI

KIRIKHAN

MAHALLESI / KOYU

_/AHRAZLIKOYU

MEVKIi

SOKAGI

SINIRI

PAFTA NUMARASI

ADA NUMARASI

PARSEL NUMARASI

832

YUzOLCUMU

117.893,00 M?

ANA GAYRIMENKULUN
NITELiGi

TARLA

BAGIMSIZ BOLUMUN NIiTELIGI

BLOK

KAT

BAGIMSIZ BOLUM NO

ARSA PAYI

MALIKLERI

FIGEN ICCAN (1/1)
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erleme konusu taginmazlanin 1/1 hissesine tekamiil eden tamarmi, degerleme tarihi itibariyle FIGEN
ISCAN adina kayithdir, bagka kisi veya kurumlara ait milkiyet ve irtifak haklari yoktur.

3.2.]TAPU TETKIiKi
3.2.1. TAKYIDAT BILGILERI

14.02.2022 tarihinde Kirikhan Tapu ve Kadastro Mudurligiinden alinan tapu kayitlan (TAKBIS)
belgelerine gére tagsinmazlarin iizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyaniar Béliimii:

(Her bir Taginmaz iizerinde ayn ayr)

- 3083 Sayil Yasanin 13. Maddesi geregi kisitiidir, (22.04.2013 tarih 2433 yevmﬁiye)
|

**88z konusu beyan ile ilgili olarak Hatay il Gida Tarim ve Hayvaneilik Mudarliga, Kirikhan lige Tarim
Mudi
bélg

rlugi ve Tapu Kadastro Mudirluginden alinan bilgiye bilgilere gére to
de devam etmektedir.

ulagtirma ¢alismalari

** Takyidat belgeleri resim olarak raporun fotograflar bélimuinde yer almaktadir,

3.3. IMAR DURUMU

Kirikhan Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurlugi’ nden yazili olarak alinan imar durum bilgileri ve sifahi
alingn bilgilere gére konu parseller 04.02.2022 tarih ve 8 sayl ile onayl 1/1000 dlgekli Kirkhan Revizyon

ve llave Uygulama imar Plani sinirlan icinde TNKA (tanmsal niteligi koruncak alanda) ve kismen de
uygulama imar plani diginda kalmaktadir. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi online internet
sitesjnden yapilan sorgulamada ise 1/100.000 &lgekli sehir atlaslan haritalarinda ekilebilir alanlar olarak

gosterilmistir.




|son Uc YIL_i_Gi_ND_E GERCEKLESEN ALIM — SATIM, iMAR VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Gayrimenkullerden 831 parsel 05/128/1997 tarihli satig islemiile, 832 parsel ise 21
islemi ile milkiyete gegmis olup son tg yil igerisinde herhangi bir alim-satim iglemi
Gayrimenkuller 04.02.2022 tarih ve 8 sayi onay tarihli TNKA (tanmsal niteligi
kismien de uygulama imar plani igerisinde yer almakta olup tasinmazlar icin son Ug
belitilen plan degisikligi olmustur.

3.5.|GAYRIMENKULUN PROJESI iGIN

3.5.1. GEREKLi YASAL BELGELERIN DURUMU

Degerleme konusu; 831 ve 832 parsel numarali tasinmazlar TARLA vasiflidir.
numarali parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 831 parsel Gzering
bina ve 2 adet sundurma yapi bulunmaktadir. ligili kurumlarda yapilan arastirmal
dosyalarinin bulunmadigi yapilar igin diizenlenmis ruhsat, mimari proje clmadigi

3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN iNC
Gay

Rap
goris bildirilmemistir.

fimenkullerin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlan

3.5.3. YAPI DENETIM BiLGILERI

Pargel Uzerinde yer alan taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap
Kan}n’dan sonra insa edilmislerdir. Yapi Denerim Kanununa tabi olmasi gere
olarak insa edilmis olduklari igin Yapi Denetim Bilgisi bulunmamaktadir.

3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI iCiN GEREKLi ACIKLAMA

Soz |konusu gayrimenkuller, degerleme tarihinde, belirli bir projenin kapsamin
Uzer|ndeki yapilar, agaclar ve parsellerin imar durum ézellikleri mevecut durumu i¢
olup| bir projeye istinaden dederleme yapilmamigtir.

3.6. DEGERLEME GALISMASI ESNASINDA ELDE EDILEN BELGELER

Kon
Kir
sist

tasinmazlar ile ilgili tapu takyidat bilgileri Kinkhan Tapu Midurligiinden
4.DEGERLEME CALISMASININ ANALIZi
4.1.|LGILI BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Veri

an Belediyesinden yazili ve onayl olarak, krokileri ise Tapu Kadastro Ge
inden ve Gevre ve Sehircilik Bakanhigi Atlas Veri Sisteminden bilgi amacli

102/1997 tarihli taksim
gerceklestirimemigtir.
koruncak alanda) ve
yil igerisinde yukanda

Tasinmazlardan 832
de ise 2 adet mustakil
arda herhangi bir argiv
dgrenilmistir,

ELENMESI

na bulunmamaktadir.

Or, degerlemeye konu milklerin GYO portfdyiine alinmasi amaciyla hazirlanmamistir, bu nedenle

Denetimi Hakkinda
ken yapilar ruhsatsiz

da degildir. Parseller
n degerleme yapilmig

, imar durum bilgileri
nel Mudirdigi online
emin edilmistir.

aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresindeki trendleri arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzm
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin i
yard
ipucl

e o

arinl saglar. Genel veriler, tanimianm

mci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilging;J
pivasa bélgesinde miilk deg@u

aninin o ézgln piyasa
iskilerini anlamasina
;géasa trendlerini ve

»ﬁtk‘f
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TRLrwE

ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler is
lerin niteliklerine iligkin verilerdir.

e, dederlemesi yapila

Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

Demografik Veriler
Tarkiye niifusu 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 84 milyon 680 bin 273 kisi olmustur
2020 yilinda %.5,5 iken, 2021 yilinda %012,7 olmustur. il ve ilce merkezlerinde yag
olarak gergeklesti Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oran; 2020 yilinda %
yilinda %93,2'ye yukselmis, belde ve kéylerde yasayanlann orani ise %6.,8 e d
ikamet eden nifus bir dnceki yila gére 378 bin 448 kisi artmugtir. Turkiye nifus
ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 840 bin 900 kigiyle yine en gok nifusa sahip il ol
5 milyon 747 bin 325 ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789
milyon 619 bin 832 ile Antalya izledi.
istir. Hatay ili 2022 nifusu ise tahmini verilere gére 1 milyon 670 bin 712 ki

Ozel Veriler- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Turklye’nin sinir sehirlerinden biri olan Hatay ili dlkenin gineyinde iskend
kiyllarninda yer almakta olup Akdeniz bdlgesi sinirlaninda konumludur, Kent i
yerlesim yerlerinden biridir. Hatay ilinde bulunan tarihi kalintilar milattan once yiz
Su gnki kentin tarihi ise bes bin yil éncesine kadar uzaniyor. Kurtulug Savasi
Ankgra Antlagsmasi ile Iskenderun Sancadi siniffanmiz disinda kalmistir. Ancak
nin Suriye’ nin bagimsiziigini kabul etmesi ile Atatiirk bu sancafa Hatay adini
uluslararasi platformdaki uzun miicadelesinin ardindan 7 Temmuz 1939 vy
Cumimriyeti sinirlarina dahil edilmistir.

K:ent
Suriy}
illeri k

Nehridir.

Igimi 5.524 km? olan ilin 2022 yili TUIK verilerine gore nifusu 1.670.71
Antakya disinda 14 adet ilcesi bulunmaktadir. Bu iiceler Altinézi, Arsuz, Belen,
Hass

Kenti
dagla

deniz seviyesinden yiksekligi 85 metredir. Géller harig 5524 km? olan yi

Samandag), Yayladagi, Ziyaret Dagi ve Keldad onemli yikseltilerdir. Amik

$

Anadolu Kitasinda Tirkiye' nin giineyinde konumludur. Hatay ilinin dogu
e, batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana, kuzeyinde Osmaniye, kuzeyd
yulunmaktadir. Hatay ilinin en 6nemli akarsuyu, kaynagini Lilbnan’daki Bekaa

yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Hatay'da sinirlan il miilki sinirlar olan B
u ve 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan Biiyuksehir Belediyesi galism

, Iskenderun, Kirikhan, Kumlu, Payas, Reyhanli, Samandag, Yayladagi’ dir.

. %33,5'ini ovalar, %20,40 Gni platolar olusturmaktadir. il topraklarinin e
kuzey-giiney hattinda uzanan Nur Daglan (Gavur Daglan ve Amanos Daglari olara

cak milke ve esdeger

Yillik niifus artis hizi
ayanlarin orani %93,2
93 iken, bu oran 2021
Usmistir. istanbul'da
unun yuzde 18,71'inin

mustur. Bunu sirasiyla
ile Izmir, 3 milyon 147 4
Tunceli ise 83 bin 645 kisiyle en az niifusa s

in 818 ile Bursa ve 2
ahip il olarak kayitlara
idir.

T(run Korfezinin dogu
I

enin en dnemli eski
binli yillara dayaniyor.
sirasinda imzalanan
1936 yilinda Fransa’
vermistir. Atatirk’ (in

thnda Hatay Tirkiye

sunda ve giineyinde
edusunda Gaziantep
Vadisi'nden alan Asi

lyiksehir Belediyesi
alarina basladi.

dir. llin merkez ilce
defne, Dortyol, Erzin,

~
4

O

zolcimin %46,10 ‘ini
n Gnemli yikseltisini
k da bilinir) olusturur.

QOvasi ilin en 6nemli

dizligadir ve bu topraklarda tanm oldukca gelismistir. Diger 6nemli dizlikler E
erun ve Arsuz Ovasidir. En énemli akarsu Asi Nehri dir. ilde yazlari sicak ve

Isken
ve ya
arasir
deger
yadis

Jish karakteristik Akdeniz iklimi egemendir. Yillik sicaklik ortalamalarinin 1

ere ulagir. lide yillik ortalama toplam yagis miktari 562.2—1216.3 mm'ler ara
kis aylarinda, en az yagis yaz aylarinda diger.

Kat

Demirciler |Gitesi A

zin, Dértyol, Payas,
|kurak, kiglan ise ik
5.1 - 20 °C dereceler

da degistigi Hatay'da aylik sicaklik ortalamalari yaz aylarinda en fazla, kis aJlarmda ise en distk

sinda degisir. En fazla
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sfErmirme

HATAY iLINiN UOLKE VE BOLGE ICERISINDEKI KONUMU

TUIK tarafindan 2022 yilina iliskin hazirlanmig olan Subat 2022'de yayimlanan 2021 Niifus verilerine
gﬁnflkentin nifus artig hizi 2021 yilinda %.11,8 ‘e ytkseldigi tespit edilmistir. Nufustaki hizii artis kentin

konut ihtiyacini artirmakta olup ortaya gikan yeni taleplerin karsilanabilmesi icin yliksek katl yapilasma
ile birlikte kentin ceperlere yayilma egilimi gosterdigi gérilmektedir,
Cografi konum itibariyle lkenin sinir illerinden olan Hatay lii iskenderun Korfezinin dogusunda
bulu:Er::aktadlr. Sehirler ve lkeler arasi yollar ve iskenderun limanlarin bulunmasi sektérel olarak kent
gelirindeki en énemli payin ticarete ait olmasinda katki saglamigtir.

KIRIKHAN ILCESI’NiN HATAY iLi iCERISINDEKI KONUMU VE TANITIMI
Osmaniye

Gaziant

at:5 .34
10 Tel.:(0R12) 415 8 ¢




orta
veri

Kirikkhan ligesi ilin dogu kisminda konumlu olu
batisinda ise iskenderun ve Belen il
mettedir. [l merkezine mesafesi 45 k
gore ilce niifusu 2021 yili sonu verilerinde 119.8

Kirikhan 36-37 derece kuzey enlemleri, 36-37 derece dogu boylamlan arasindg
tipik| Akdeniz &zellikleri tagiyan kislar 1lik ve yagmurlu yazlan kurak ve sicg

li ova ilcenin énemli tanim alanlarin
merkezinden gecgen Delibekirli Caylan bulunmaktadir.

BLrme

p dodusunda Suriye, kuzeyinde Hassa, glineyinde Kumlu
celeri ile simirhdir. Ylizolgima 715 km? olup ilgenin rakimi 155
m dir. TUIK® ten alinan adrese dayal nifus kayit sistemi bilgilerine
54 kisidir. ligede 73 adet mahallé bulunmaktadir.

bulunmaktadir. iklimi
k gegmektedir. Kigin
351 ile meydana gelen
Karasu nehri ve ilce
n Gélbasi su driinleri

ma sicakll 7,31 derece, yazin ise 32,3 derecedir. Amik Galtnin kurutulmaz
dan biridir. lige siniflanindan gegen

Hatay ilinin tek gola ola

Uretme ve sulama amach kullamimaktadir.

Kirikhan Akdeniz den doguya acilan ticaret yollarinin kesistigi yer olmasi 6zelli
Halep’ e, Antakya'dan Kahramanmaras’ a ve Gaziantep’ e giden yollar buradar
bolgesi olarak gelisimine devam etmektedir. Osmanli Imparatorlugu déneminde
bir nahiye iken 1924 yilinda ilce merkezi olan Kirikhan1939 yilinda Tiirkiye Cy
girmistir.

ilce
yillardan 6nce bélgemizde daha ¢ok hayvancilikla gecim temin edilmekte iken amik
sonucu kazanilan verimli arazilerin ciftcilerin pamuk, bugday ve misir gibi zirai iirii
yonelmelerine neden olmustur. Bu anda daglik kesimlerde hayvancilik yapiimak
yag fabrikasi ve 2 adet misir kurutma tesisi meveut olup, tamami 6zel sektére ait o
CIrGIr
kurularak halen 80 marangozun faaliyet gosterdi

yapimi igin galismalar devam etmekiedir.
iice ilf genelinde en genis arazi varlidina sahip oldugu gibi en genis sulanabilir ar,
Tarima elverigli arazi miktari 431.300 dekar olup yaklasik 300.000 dekar sulan

arazilerinin 72.720 dekari DSi sulama sahsi icerisinde olup kurulan Kirikhan ve Ka
vasitasiyla 76.200 dekan sulama kooperatifleri ve dzel kuyular, 138.030 dekari i
Golbasi géliinden sulanmaktadir. iigede Kirtkhan Sulama Birligi ve Karasu Sulam

sulama birligi mevcut olup, aynica 3 sulama amach kooperatif mevcuttur,

iige tarim arazilerinde genelde agirlikh olarak pamuk, bugday, misir tarimi yapiim
sira ilge tanim mudurlaguntn yayim galismalan neticesinde son yillarda tiinelde ve

acik tarla sebzeciligi ve ikinci Griin misir tarimi ilce ciftcileri tarafindan benimsenmi
anlasllarak genis capta giderek artan miktarlarda ekiimeye baslanmistir.

licede genellikle kiicik aile i
kismipi yerli irk olusturmaktadir. Bunun
vardir} Ozellikle dag kéylerinde kiicikbag

yaninda besi ve sit sigin yetistiriciligi
hayvan olarak koyun ve keci yetistirilme

ve prese fabrikasi faal durumdadir. 4 adet karo imalathanesi, 107 ortakl
gi bir site meveuttur. Bundan bagk

sletmeciligi seklinde hayvancilik yapiimakta olup, hz

Ji tastyan Iskenderun
1 gectidi icin yerlesim

Belen kazasina badl
mhuriyeti yonetimine

ir tanm bélgesi olmasi itibariyle halkin gelirinin biyik bir bslimu tarima dayanmaktadir. 1980 li

¢ gdlinin kurutulmasi
nlerin yetistiriimesine
adir. iigede 2 iplik, 6
mak Uzere 27 pamuk
a marangozlar sitesi
a klglk sanayi sitesi

zi varligina sahiptir,
bilir arazi vardir. Bu
rasu Sulama birlikleri
se ¢iftci imkanlan ile
a birligi adi altinda 2

aktadir. Bunun yani
acikta kavun tarimu,
s ve ekonomik dnemi

L
E

ayvanlarin biyuk bir
yapilan isletmelerde

ktedir.

ilce N
yaylal
yer tut

Ufusunun biyiik bir bélumi ilce merkezinde oturmakta, yaz aylannda s
ara gikmaktadir. Halkin biyiik bir kismi giftcilikle ugrasmakta olup, seracih
maktadir.

Kirikh
ve su
(Memg
Uzerin
képri
da turi

kemerleri, Ceylanh kéyii yakinlanindaki
ekli) Magara, Danaahmetli kéyiinde Osmanli
de Osmanh déneminden kalma 2 adet Muratpa
ozellikle i¢ turizmin ilgisini ceken bolgelerimizdi
zme kicik capta tesir etmektedir.

~ %

sa tas képriileri, Narlihgpiir

Kar:5
Tel. {0212}
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Icak olmasi itibariyle

a bu alanda dnemli

an, Bayezid-i Bistami Turbesinin bulundugu Helenistik dénemden kalma Darb-1 Sak kale kalintis
Bes Kizlar (Bes kardesler) Kaya| Mezaran ve Sitli
doneminden kalma Tag képri, Reyhanli yolu

Oyunde bulunan tag

r. Golbag gélinde tabii manzara ve balik avciligi
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MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEV
YANAK VERILER

4.2.
DAY

Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan 2021 Ekim ayinda yayimla
Goriiniim Raporu'nda kiresel ekonomik toparlanma sirecinin devam ettigini vur
19 virlis salginin toparlanma tizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biyimeyi
etmistir. Raporda, kiresel ekonominin 2021'de %5,9 iken 2022de %4,9 g
beklendigini belirtmistir. IMF’nin raporuna gére Tirk ekonomisinin 2021
tahmini %5,8’den %9'a yikseltmis ancak 2022 icin bliylime beklentisini %3,3te s

2020 ythimin ilk ceyreginde yer alan Mart ayini takiben 2020 yilinin ikinci

19 Viris Salgini kiresel élgekte lilke ekonomilerini etkilemeye devam etmistir.

CUT TRENDLER VE

nan Dinya Ekonomik
gulamis ancak Covid-
asagiya cektidini ifade
raninda blyimesinin
yihna iligkin  blyime
sabit futmustur,

geyreginde de Covid-
Bu dénem aralifinda

ozellikle tlkeler arasi ticari ve turizm faaliyetlerinin durma noktasina gelmis olup ginimiizde halen

kiiresel ekonomi trendi negatif yonde devam etmektedir.

dikkat cekerek yaptigli aciklamada faiz oranlarinda %0-0,25 arasinda sabit
izleyeceklerini belirtmistir.

Biiylime:

Kuresel piyasalarin halen kirilgan seyir izlemesiyle Fed diinya genelindek

(i ekonomik zorluklara
tutulacagr bir politika

Sektorel olarak buyumeler siniflandinldiginda yilin Gglned geyreginde
t sektorli %12,5 ve tanm sektdrii %5,9 oranlannda biyime egilimi gést

hiz

sanayi sektérli %10,
rnigtir. 2021 lgiincl

ceyrekte zel tiketimin %9,1 oraninda ve kamu tiketiminin ise %9,6 oraninda arttig tespit edilmis olup

topl
foplam sabi sermaye yatinmlarn %6,1 oraninda gerilemis, net mal ve hizmet ihr
kg

Enfiasyon

2021 yili Kasim ay1 enflasyon orani %21,31 duzeyindedir. Tiketici fiyat

Fiyat| Endeksi, Kasim, 2021)

TUFE yillik degisim oranlar (%), Kasun 2021
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meye katkisl 7,8 puan olarak agiklanmigtir. (Strateji ve Bitce Bagkanhdi, Ek

Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %3,51, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %19, 81
ayln}"gﬁre %21,31 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,71 oraninda artis goster
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m tuketimdeki artis miktarl ise %7,4 oraninda biyiime kaydetmistir. Ceyrek dénemi icerisinde

catinin ise ekonomik
onomik Veriler, 2021)

endeksi (TUFE) 2021
2, bir dnceki yilin ayni
mistir. (TUIK, Tuketici

21,31
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TCMB politika faizi:

indii
kars
koru

Sanayi liretimi ve perakende satislar:

end
ende

SiRitwe
[ Fae

Yurt igi Uretici fiyat endeksi (YI-UFE) 2021 Kasim ayinda bir 6nceki aya g

%38,94 oraninda artis gostermistir. (TUIK, Yurt igi Fiyat Endeksi, Kasim, 20

Yi-UFE yillik degisim orami (%), Kasim 2021

Kaynak: TUIK, Yurt igi Fiyat Endeksi, Kasim, 2021

Turkiye'de 2021 Eylil ayindan itibaren politika faizleri digiriiimektedir. Ar
POHt,E:SI Kurulu (PPK) toplantisinda Tirkiye'de faizler 100 baz puanlik indirimler &

kararinin ilk defa aindig Eylul ayindan sonra son PPK toplantisina kadar Ti
inda %41 oraninda degder kaybi yagamstir. Diinya genelinde ise yerel par
mak ve enflasyon etkisini azaltmak amaciyla politika faizleri artirilmaktadir.

Sanayinin alt sektérleri 2015 yil referans alinarak incelendiginde, 2021 O
ve tgsocakeiligl sektérii endeksi bir dnceki yilin Adustos ayina gére %15,4 ora

g(si %12,1 oraninda artarken elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretim
ksi %0,1 oraninda azalma gésterdigi agiklanmigtir. (TUIK, Sanayi Uretim En

Sanjayi uretim endeksi yillik degisim oranlan (%), Ocak 2021
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Kaynak: TUIK, Sanayi Uretim Endeksi, Mart, 2021
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dre %9,99, bir 6nceki
Aralik ayina gére %51,06, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %54,62 ve on iki aylk ortalamalarina
21)

0B 09 1M 11

alik ayina TCMB Para
/o14’e distrildi. Faiz
rk Lirasi, ABD Dolan
a birimlerinin degerini

ak ayinda madencilik
hinda, imalat sektdri
ve dagiimi sektori
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Parakende satis hacmi 2015 yili referans alinarak incelendiginde 2021| Haziran ayinda 2020

yilinin ayni ayina gére %174 artmigtir. Gida, icecek ve titin satislan %6,6, otomotiv ve yakit haric
olmak Gizere gida digi satislar %26, otomotiv yakiti satislan ise %11,4 oraninda artis gostermistir. (TUIK,

Perakende Satis Endeksi, Haziran, 2021)

Pefakende satis hacmi yilhk degigim oram (%)}, Haziran 2021

276
17.4

CDS|primi:

600 Baz puan civarina ylikselmistir.

TURKIYEDE GAYRIMENKUL SEKTOR(

Kaynak: TUIK, Perakende Satis Endeksi, Haziran, 2021

Turkiye, son dénemlerde, 5 yillik CDS primini Kasim ayinda 464 baz puan iken Aralik ayinda

insaat ve gayrimenkul sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis

olmasina ragmen 2021 bag! itibariyle toparlanmaya baslamistir. 2021 yilinin ikinci ceyredinde ingaat
sektori %3,1 oraninda biyime gerceklestirmistir. 2020 yihinin ilk Gg ceyreginde toplam konut satiglan
1.161.000 iken 2021 yilinin ilk ic geyreginde toplam konut satislan 949.000'e ulasilarak énceki yila gore
bir myiktar hiz kaybetmis oldugu gérilmektedir. Ayni kayda deger disiis ise kredi faizlerindeki
yukselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yili ilk dokuz aylik dénemde 508.000
adet, |2021 yilinin ayni déneminde ise %64 oraninda azalarak 181.000 adet oliarak gerceklesmistir.

(GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

ikinci{ el satislarin pay:

2021 yilimin tigtinct geyredinde bir nceki geyrege gore %36,3 oraninda artis, gecen yilin aynt

donerpine gére %26,1 gerileme gercekiesmis olup 119.278 adet konut ilk kez satilmistir. Ikinci el
satiglarda ise bir 6nceki geyrede gére %37 oranina artig, gege yilin ayni dénemine gére %26,1 oraninda
gerileme gerceklesmis olup 277.050 adet konut el degistirmistir. Ipotekli satislarga konut kredisi faiz
oranigr bir énceki ceyrek ile benzer diizeylerde olmasina karsgin ipotekli satislarda bir 6nceki ceyrege
gore %36,4 artis gorilmis olup 77.687 adet konut ipotekli olarak satilmistir. Gecgen yilin ayni ddnemine
ait konut kredisi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde olmasinin etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9 oraninda
gerileme gérilmistir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

Yapi nuhsatlan ve yapi kullanma izin belgelerinde azals:

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarn, 2021 yiinin ilk 6 ayinda bir énceki yilin ayni
donemine gore %88,4, yiz dlgimi %45,3, degeri %937 ve daire sayist. 7549,8
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diyel'er tarafindan verilen yapi kullanma izin belgeleri sayilaninda gecen
%2,7 oraninda artmistir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

Konut Satislan:

2021 yilimin tglincil ceyreginde konut satiglarinda bir 6nceki geyrege g6
gosterilerek 396.328 adet seviyesinde kapanmistir. Gegtigimiz yil ayni ceyr
annin daha disik seviyelerde olmasinin etkisiyle gecen yilin ayni dénemine
eme gozlenmistir. 2021 yilinin Gigtinci ¢eyregdinde onceki yilin ayni dénemine
tislarda %26,1 oraninda gerileme gézlenmistir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu

artls
oran
geril
el sg

Marikal konutlarda Yabanci Katkisi:

ban

satislarin %9,05'1 yabanci yatinmcilar tarafindan gerceklesmistir. Yabancilara y
gecen yilin aym donemine gore %42,8'lik buyiime ile 16.991 adet olarak ger
ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %47,9 ile istanbul, ikinci
ile Antalya bulunmaktadir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

Konut kredisi hacmi:

2020 yili Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlanndaki artis trendi,
sonupa son bulmustur. 2020 yili Eylil ayindaki konut kredisi faiz orani %1,08 ik
ayindaki konut kredisi faiz oram %1,38-1,39 seviyesinde gerceklesmistir. Yilhk
Haziran ayi sonunda %18, 2021 yili Ekim ayina %17.9 seviyesinde seyretmeye
yili Adustos ayi sonunda konut kredisi hacmi 280,1 milyar TL seviyesinde g
mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payr 2020 Agdu
seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61 41’e  gerilemistir. Ye
payi %16,61'den %18,07'ye, yabanci mevduat bankalarinin payi ise %11,28'den %
2021 |yih Uglinchi geyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri icinde en fazla ko
il %0,34 oranla istanbul oldu. Istanbul'u, %0,21 ile Ankara, %0,22 oraniyla ise
(GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

Yilin iiclinci geyreginde kademeli normallesme streci kapsaminda faaliye
is yerleri, kamu kurum ve kuruluglan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatleri

kalmistir. Uglinci geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklagik 64.018 m? ol
Ocak-Eylul aylar arasinda gerceklesen kiralama iglemieri toplamda 178.759 m?
%84.9 oraminda biyik gogunlugunu yeni kiralama anlagsmalarn olusturmustur.

yenileme iglemlerinden olusurken, %5'i mail sahibi kullanicilan tarafindan ve %Z

islemlerinden olugmaktadir. Ceyrek sonunda bosluk orami duserek %20,85 o
(GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

AVM Kiralamalarinda Durum:

Turkiye genelinde toplam AVM sayisi 445°e, toplam kiralanabilir alan
706 bi
(45 ad
Tarkiy
Ceyre

extB4-1t ol
o R

v%ﬁ:“b’

e genelinde, ortalama 1000 kigi basina diisen kiralanabilir alan is

n m*ye ulagtl. En fazla aligveris merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul
et), Izmir (27 adet) iken, Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun aklas

Ja.4

yllin ayni dénemine

re %36,8 oraninda bir
ekie konut kredisi faiz
gore %26,1 oraninda
kiyasla birinci ve ikinci
, 2021)

Markali konut projelerinden konut satin alan tuketiciler, 2021 yili 3. ceyrekte pesinat, senet ve
kredisi kullanimi segeneklerinden en fazla pesinat kullanimini tercih etti. 20
dénemde stok erime hizi %7,68 oraninda gerceklesirken, markal konut projele

21 yili Giclinct geyrek
rinde gerceklestirilen
apilan konut satislar
ceklesmistir. Uctincu
sirada ise %17,6 pay

2021 yil Haziran ayi

=n; 2021 yih Haziran

faiz oranm 2021 yih

devam etmigtir. 2021

reeklesmistir. Kamu
tos ayinda %63,19
rli  6zel banklann
11,84’e yiikselmistir.
nut kredisi kullanilan
izmir takip etmistir,

tlerine ara veren tiim
ne uygun calismaya

I$; sokada cikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar kaldinimigtir. Uclincli ceyrekte ofis
pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel arz 6,5 milyon m? ¢

vlarak ayni seviyede
arak gerceklesirken,
olmustur. Iglemlerin
islemlerin %7,77’si
,34'l ise genigsleme
arak kaydedilmistir.

stoku ise 13 milyon
(132 adet), Ankara

k %37'sine sahiptir.
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2021 yilinda yabanci turist adedi:

2020 yihna Turkiye'ye gelen yaklasik 12,7 milyon yabanci turistin yapm
kisi pas! ortalama 716 Dolar olarak belirtiimektedir. Bu rakamin 2019 yilinda &
6nunde bulunduruldugunda, son yillarda kisi bagina yapilan harcamalarin artmig
2021 yiinin itk alt ayinda dlkemizi 14.07 milyon turist ziyaret etmis
Antalya'ya, %36'i istanbul'a, %4,6'si Mugla’ya gelmistir. Bu iic ili %2,8 ve %1,7
Ankara izlemistir. Gelen turist sayilar 2020 yilinin il tg ceyregiile karsilagtinidigin
yasandigi gozlemlenmistir. Tirkiye genelinde toplam 493.000 oda kapasi
belgeli, 72.000 oda kapasitesi ile 608 yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu g

belgeli tesislerin sehir kirnimlarina bakildidinda ilk siray1 813 tesis ve 216.000

Antalya cekiyor. Antalya’nin ardindan 659 tesis ve 64.000 oda kapasitesi ile s
ise 423 isletme belgeli tesis ve 52.000 oda arzi ile ticlincd sirada yer aliyor. Tiirkiy
oranfari 2021 wyilinin lginct geyredi itibariyla %43 iken aynt dénemde
oranlarn %75'dir. Ayni dénem icin Tirkiye genelinde ortalama oda
istanbul'da 110 Euro’dur. (GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

Ticari kullamim amach lojistik arzi:

Mevcut veriler itibariyla, birincil Iojistik pazarlarn olan

halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 554 bin m? olarak kayit altina alinmistir ve
tamamina yakin ticari kullanim amagl lojistik arzi olarak gériinmektedir. istanb
kiral
metr
(GYQ

DER 3. Ceyrek Raporu, 2021)
4.3.L0
OLUMLU OZELLIKLER

Gayrimenkullerin konumu

Uzerlerinde gelir getiren meyve agaclannin olmasi
Parsellerin etrafinin cevrili ve sinirlarinin belirli oimasi

Peyzajlarinin tam olmasi

OLUMSUZ OZELLIKLER

Gayrimenkul piyasasinda yasanan dalgalanma

Har-h

Terf(0212)

16

tir.

i

istanbul
yaklgstk 10,42 milyon m? toplam depo stokunda, 6,76 milyon m? ticari kullanim 3
altyof. 2021 yilinin ilk tg geyregi itibariyle lojistik pazarinda bosluk orani %111 3

a iglem hacmi 2020 yiinin ilk yarisi itibartyla lojistik piyasasindaki biring
kare basina aylik 5 olarak gérunirken TL bazinda 45,00 m¥ay seviye

)EGERLEME iSLEMiNi OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLEI

831 numaral parsel tizerinde yer alan yapilarin ruhsatsiz insa edilmis olma

YT .
=T RT A T Y
QUINALR
AV “|ASINTAL DEGERLELE VE RIUS
Dgmircilor § 1 Ly s

1 oldugu harcamalar

342 Dolar oldugu géz

oldugu goériilmektedir.
Turistlerin %36'si
lik paylar ile Izmir ve
da %94 oraninda artis
tesi ile 4.309 isletme
Oriilmektedir. isletme
oda kapasitesi ile
tanbul geliyor. Mugla
z'deki otellerin doluluk
stanbul'daki doluluk
fiyati 86 Euro iken

+Kocaeli bolgesinde
mach lojistik arzi yer
eviyesindedir. ingaat
56z konusu projelerin
| ve Kocaeli illerinde
il kira USD bazinda
sinde kaydedilmistir.
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YRIMENKULUN FiZiKSEL VE TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN

6.sokak Uzerinde yer
tarla vasif arazilerdir.
ur,

ikhan Tapu Kadastro

bati yéniinden sokak

cepheli olup 832 parseller diger yonlerden komsu parsellere cepheli, 831 parsel ise kuzey yonden kanal

cephelidir. Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Atlas Veri Sisteminden yapilan sorgulamada 832 parselin

bati yéniinden sokak cepheli, gliney ve kuzey yoniinden komsu parseller ile cephel
ise Cevre Yolu 2. Sokak cepheli oldugu, 831 parselin ise bat1 yéniinden sokak ce
Cevre Yolu 2. Sokak cepheli, kuzey ydniinden ise Ilikpinar 6 Sokak cepheli oldugu
6 Sgkak kanalin giineyinde yer almakta olup mahallinde de taginmazlara ulagin
sadlanmaktadir.

Parsellerden 831 parselin kuzeybati kisesinde 2 adet betonarme yapl ve 2
bulunmaktadir. Ekli krokide 1 olarak isaretlenen yapi betonarme karkas sister
zemin, 1 normal ve gati kath binadir. Zemin kati 21,50 m x 13 m ebatlaninda yakia
21,
yaklagik 580m2+ 260m? teras alanlidir. Zemin katinda bina giris holii, ofis bé

m x 13,0 m ebatlarinda 280 m2, catr kati 20m2 kapal alan, 260m2 teras a

alanlan, normal katinda misafirhane geklinde diizenlenmis odalar ve her bir o

leri, gati katinda ise merdiven holii ve teras béliimleri bulunmaktadir. Bina d

aklart mermer duvarlan saten boyalidir. Zemin katta ve normal katta biitii

lerde banyo dolaplari, klozet, dus kabinleri mevcuttur. Bina ic mekan

i, kuzeydogu yéniinde
pheli, dogu y6niinden
gorllmistir, Hikpnar

n bu sokak Uzerinden

adet sundurma vyapi
mde insa edilmis olup
sik 280m2 normal katt
lanl olmak Uzere yapi
Omleri mutfak ve wc
da iginde wc / banyo
s cephesi akrilik esasli

boyd ile boyahdir. Ana girig kapisi demir dogama kapidir. Bina giris holii ve kat ho:teri zeminleri seramik,

bolimlerde zeminler

ik duvarlar saten boyalidir. Banyo / wc béliimlerinde zeminler seramik duvarar fayans olup bu

kapilan ahsap kapi,

reler pve dograma isicamlidir. Genel olarak bakimli iyi iscilik ve kaliteli malzeme ile insa edilmistir.

up zemin ve 1 normal

kath binadir. Zemin kat1 7,00 m x 4,0 m ebatlarinda yaklagik 28m?2 normal kati 8,0 m x 5,50 m ebatlarinda

2 olmak Uzere yapi yaklagik 72m?2 alanhidir. Zemin kat ve normal kata ayri ayn girisleri bulunan yapi

zirda gdrevli calisanlar tarafindan ev olarak kullanilmaktadir. Zeminleri seramik, duvarlari saten

2 alanhdir. Glibreleme

beton, catisi ise demir

dograma profiller ile sac kaplamadir. Ekli krokide 4 olarak isaretlenen yapi ise sundurma olup 6,50 m

x 7,0 m ebatlarinda yaklagik 45m?2 alanlidir. Garaj olarak kullanilmaktadir. Demir profiller tizerinde yanlari

tisl sac tabakalar ile kapatilmig clan bélimiin zeminleri ham topraktir.

barsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

/
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Om? kisrm agag ekili

durumdadir. Parselin yaklasik 12.500m? yizélgimlu béliminde 850 adet 3-4 yasinda kapama kayisi

adagl, 22.500m* yizdlcimli béliminde 1500 adet 3-4 yasinda nektarin thysiz geftali) agac

bulupnmaktadir. Parselde kalan yaklagik 2500m? yiizélgUimli béliimde ise binalar disinda 20 adet palmiye

agac¢i bulunmakta olup bu adaclarnn yaklagik 20 yasinda oldugu ve boylarinin 8
oldugu gézlemlenmistir,

m ile 10 m aralidinda

Tasihmazlardan 117.893,00 m? yuzélgimiine sahip 832 Parselin yaklasik 113.000,00 m? kismi adac

ekili durumdadir. Parselin yaklasik 27.000,00 m? yiizélgimlil bélumiinde 1800 adg
kayisi agaci, 86.000,00 m? yiizélgimii bélimiinde 5750 adet 3-4 yasinda nektari
bulupmaktadir. Agaclar 3mx5m araliklar ile ekilmigtir. Meyve agaclar 3 yasini ta

bahar triin alindigi ve her bahar mevsiminde triin verecedi 6@renilmistir.

4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI

Emsallerin_karsilastindmasi (Pivasa) Yéntemi: Piyasa Yaklasimi, 6ncelikle bir
satlliﬂ@ olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayri

L

t 3-4 yasinda kapama
(tiysiiz seftali) agaci
amlamig olup gecen

gayrimenkuliin yeni
ca cari fiyat talebi ve

tekliflerine dayanir, béylece séz konusu gayrimenkule karsi piyasanin gésterdigi reaksiyon élgtimis

olur.
birim
ekon
uygu
Omne
ozelliklere bir ev siphesiz tam olarak karsilastinlamaz. Satilan gayrim
karsllastinimasi cesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutiaka her gayrimenkul essizdir ancak bélgesel, fiziksel ve lokasyon ézellikleri
emsaller ile buniarin farkhiliklan kalibre edilerek nihai piyasa rayic dederine ulagi

n olarak yapiimalidir.

Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlgmalar genellikle para
i veya yiizde olarak gayrimenkullerin gergek satis bedelleri izerinden yapilir. Fonksiyonel ve
omik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar bunlara

gin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki birf konut ile bu olumsuz

nkullerin birbirleriyle

bakimindan bulunan
maya c¢aligilmakiadir.

Emsal alinan gayrimenkullerin ¢cokiugu piyasa rayi¢ fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum

diizeye cekmekiedir. Emsallerin karsilagtinimasi yonteminde temel; de§er tespiti y
ile ayni bélgede ve yakin dzellikteki emsal mulklerin yas, bakim, kat, isitma siste
mangara, giivenlik, sosyal donatilar vs. gibi oclumlu ya da olumsuz farkhliklan ort:
rayig fiyatina etkileri degerlendiriimesidir.

Maliyet Yéntemi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar
edilme maliyeti gayrimenkuliin de§erlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda ma
ilkes| kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Higbir sahis ona karg

rapilacak gayrimenkul
mi, asansor, ofopark,
aya konularak, piyasa

altinda yeniden insa
ivet yaklagiminin ana
| istek duymasa veya

onur) degerini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde

gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kab
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
dolayt zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagd: kabul edilir. Emsallerin
geliryontemi ile piyasa rayic dederine ulagilan arazi degerinin stiine ilave edilece
degeri, imalatta kullanilan tim maliyet, &ézel imalat ve sistemler yipranma pay
alindrak hesaplanmaktadir.

Benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek séz konusu gayrimenkul degerin
olarak, gelismeleri artirici cari gider tahminini, ve s6z konusu iyilestirmelerin ne

ugradiginin bir tahminini gerektirir. Yeniden iretim giderinden amortisman beds

benzer gayrimenkul ile karsilagtinlan ilgili taginmaz piyasa degerinin ilave edilmes
maliyet yaklagimi ile elde edilen gayrimenkuliin deger gdstergesidir. Yeni maliy
tayin etme egilimindedir.

0%

ul edilir. Bu nedenle
demode olmasindan
bina degerinin, hicbir
karsilagtinimasi yada
k olan yapil tagsinmaz
arlyla birlikte dikkate

n bir tahminine ilave
6lciide amortismana
=li disildikten sonra
siyle bulunan meblag,
=t dederin Ost sinirin
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rtisman nedeniyle deger kaybi séz konusu g yaklasimin her birinde dikkate
yaklasimdan saglanan bilgiler baska bir yaklagimda kullanilabilmekte
}maziarm son satiglarlyla mukayese edilen piyasa yaklasiminda saglana

Amg
Bir
tas
mal

iyet yaklagimi icin tasinmaz bedeli tahminini verir. Gelir yaklasimindaki anal
zararlan genellikle maliyet yaklasiminda ve hatta piyasa yaklagiminda, deger k
tesk|l eder. Bu ticla yaklasim konseptinin lehindeki en énemli arglman sudur; ilgili

n

alinmahdir.

dir. Ornegin, benzer
gayrimenkul bedeli,
izlerden cikarilan kira
aybi tahminlerine baz
kategorilerden birinde

veya birden fazlasinda yeterli piyasa bilgilerinin bulunmamasi halinde bu
bulu
birbi
gerg
Bu calisma kapsaminda, maliyet ve emsal karsilatirma yéntemine adirlik verilmis
Gelini Y6ntemi: Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émirii icinde bir yatinmci
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerde
karstlastinlir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrime
tar yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastinlir. $6z konusu gayrimenkulii
akisipin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa degderinin bir géstergesine yansitiimasi
faiz ve kapitalizasyon orami igin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrime
gayrimenkuller ile mukayesesinde, ézellikle kira konusunda, piyasa yaklagiminda ¢
fiziksgl, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alinir,
Geliryaklagimi tipki maliyet yénteminde oldudu gibi piyasa rayicini olusturan yeterl
takdirde cogunliukla kullaniimaktadir.

4.6. PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI DEGERI VE PROJE DEG

yer yerilmemistir. Talebinin kapsaminda olmadigindan ve mevcut durum
yapilamamasi sebebiyle proje geligtirme yapilmamigtir.
4.7. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

Bu degerleme galismasinda tasinmazlann kiralanabilme olasihg diisuk oldudu igin

analizi yontemi kullaniimamistir.

4.8. MALIYET OLUSUMLARI ANALiZi

Degetleme konusu tasinmaz arsa vasfinda olup izerinde yer alan yapilar maliyet a
degerlendirilmis ve Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanh@r' nin 2022 yili
dikka?a alinmig belirlenen birim maliyetlere tasinmazlanin yas ve kullanim durum
paylafi da dikkate alinarak amortisman uygulanmisgtir.

4.10. EMSALLER VE BUNLARIN SECILME NEDENLERI

EMSALLER:
1) | Bagari Emlak: 0 (538) 249 54 47

vasifli 1600 parsel igin 400.000,00 TL istenmektedir. Pazarlikli m? birim
3994m? = 100 TL/m? x 0,90 pazarlik payi = 90 TL/m?

nabilir ve glvenilir bir deger tahmininin sunulmasi icin bu U¢ deger gg
leriyle iligkilendirilebilirler. Béylece nihai bir deder tahminine ulagsmada, ic
ekel bilgiler bulunan yaklasim veya yaklagimlara genellikle en bayiik agirlik vi

leme raporu kapsaminda ‘proje degerlemesi” talebinde bulunulmadigr icin k

Kirikhan Alabeyli Mahallesi sinirlarinda ilgeye yakin konumda 3994m? y

ilgiler baska birinde
stergeleri buna gére
nde en inandirici ve
erilecektir.

fir.

veya bir kullanici icin
1 elde edilen gelirle
nkullerden veya diger
n, tahmini net gelir
nda kullanilacak olan
nkuliin diger benzer
oldugu gibi ayni temel

emsal bulunamadigi

ERi

tonuya iligkin analize
da proje geligtirme

1 nakit / gelir akimlar

nalizi yéntemine gére
yapi birim maliyetleri
larina gére yipranma

lizdlglimli bos tarla
ederi: 400.000 TL /

d

2)

Sahibinden Satik Q /CQ) :9
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4.11.|KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Tasimaza Kira Degeri Analizi yéntemi ile deger takdir edilmemigtir,

4.12.|[GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMU

Kirikhan Karadurmuglu Mahallesi sinirlarinda 34.000m? ylzdlcimli bos tarla vasifi 102 ada 14
parsel icin 4.760.000,00 TL istenmektedir. Asfalt yola cepheli oldugu ¢in konum serefiyesi
yiksektir. Pazarlikli m? birim degeri: 4.760.000 TL / 34.000 m? = 140 TL/m? x 0,90 pazarlik payi
x 0,80 konum serefiyesi= 100 TL/m?

3) 2K Gayrimenkul: 0 (532) 669 09 31
Kirkhan Mahmutlu Mahallesi sinirlarinda Kinkhan- Reyhanl asfalt yoluna cepheli 64.570 m?
ylzéleumu bos tarla vasifli 3815 numarali parsel icin 15.750.000 TL istenmektedir. Ana asfalt
yola cepheli oldugu igin konum serefiyesi tasinmazlardan daha iyidir. Pazarlikl m? birim degeri:
15.750.000 TL / 64.570m? = 244 TL/m? x 0,90 pazarlk payi x 0,50 konum gerefiyesi= 110 TL/m?

4) Hatag Emlak: 0 (326) 345 14 14
Kirikhan Gilizelce Mahallesi sinirlarinda Gaziantep- Antakya asfalt yoluna cepheli 44.000 m?
ytuzdleUmli bos tarla vasifli arazi igin 9.500.000,00 TL istenmektedir. Ice merkezine 13km
mesafede olmasina ragmen ana artere cepheli oldugu igin konum serefiyesi tasinmazlardan
daha iyidir. Pazarlikli m? birim degeri: 9.500.000 / 44.000 m?= 216 TL/m? Kk 0.90 pazarlik payi x
0,50 konum serefiyesi = 97 TL/m?

5) Senel Emlak: 0 (532) 673 60 05
Kirikhan Cumhuriyet Mahallesi sinirlarinda 6500m? yuzdlcimla bos tarla vasifli 106 ada 9 parsel
icin 1.150.000,00 TL istenmektedir. Konumu taginmazlar ile benzerdir. Yizéleumi kiigiik oldugu
icin birim degeri yiiksektir. Pazarlikli m? birim degeri: 1.150.000 TL / 6500m?2 = 177 TL/m? x 0,90
pazarlik payi x 0,70 alan uyumlastirmasi= 111 TL/m?

6) Sahibinden Satilik : 0 (506) 669 99 39

Kirikhan Kurtlusoguksu Mahallesi sinirlarinda iiceye uzak konumda 25.000 m? yuzélctimli bos
tarta vasifli 820 parsel igin 2.750.000,00 TL istenmektedir. Konum olarak serefiyesi konu
parseller ile benzerdir. Pazarlikh m? birim degeri: 2.750.000 TL / 25.000 m2 = 110 TL/m? x 0,90
pazarlik payi x 0,90 alan uyumlastirma= 89 TL/m?

Degerlemeye konu taginmazlarin, 14.02.2022 tarihi itibariyle tum kullanim ve tasarruf haklan FIGEN

ICCAN = aittir.

4.13.|BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI

4.13.1 KULLANILAN VERILER

Degeflemeye konu taginmazlar tarla vasfinda ve halihazirda meyve bahgesi olarak kullanilmaktadir.

Bu sebepler ile proje gelistirme yapilmarmstir.

4.13.2. KULLANILAN VARSAYIMLAR

Degeflemeye konu taginmazlar tarla vasfinda ve halihazirda meyve bahcesi olarak kullaniimaktadir.

Bu sebepler ile proje geligtirme yapilmanustir.

%/
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4.13.3. ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu tasinmaziar tarla vasfinda ve halihazirda meyve bahgesi olar:
Bu sebepler ile proje gelistirme yapilmamistir.

ak

4.14{ EN ETKIN VE EN VERIMLI KULLANIM DEGERI

“Bir
dege

mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasz
rlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir
“Yasglarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek v
kullahim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki ola

kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin- miimkiin oldugunun degerleme
actklanmasini gerektirebilir.

n

kullaniimaktadir.

alarca izin verilen ve

(UDS Madde 6.3).

erimlilige sahip en iyi
rak mimkin olan bir

uzmani tarafindan

Analizler, bir veya birkag kullanim olasi old ugu belirlendiginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.

Diget testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en
Madde 6.4)

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarea izin verilen, finansal olarak gercekle
degerlemesi yapilan milkiin en yuksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. E
kullamimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorulann cevaplarini icermektedir.
Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgr var mi?
Mulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

ilk dért sorusunu gecen kullamm sekilleri arasinda secilen en verimli ve er
arazinin gergekten en verimli kullanimidir.

iy

Degerleme konusu parsellerde meyve iretimine yénelik alt ve st yapi yatinmlann

i kullanimdir. (UDS

stirilebilir ve
n etkin ve verimli

1 iyi kullanim,

in tamamlanmasi ve

Pazar imkaninin yurt ici ve yurt disl itibari ile genis oldugu dikkate alinarak “ Mevcut hali ile (Meyve
Bahcesi) olarak kullaniimasi “En Etkin Ve Verimli Kullanim” olarak kabul edilmistir.

4.15. MUSTEREK VE BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERI

Degeflemeye konu tasinmazlar musterek ya da bdlinmus alanlara sahip degildir.

4.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE

EMSAL PAY ORANLARI

Degetleme konusu miilkte, hasilat paylasimi veya kat kargiigi yontemi ile yapilag
pay oranlari bu raporun konusu degildir. Degerlemeye konu tasinmazin “Hasilat
karsilig” sézlesmesine haiz olmamasi ve degerlemede konuya iliskin talep olmam
konusu “emsal pay oranlari” de§erlemeye konu olmamistir.

5.ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI

zak projelerde emsal

paylasimi veya kat

asl nedenleri ile s6z

i ve gelir indirgeme

enkullerin ve konu

cum gibi dzellikleri

5.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
Taginmazlarin degder tespitinde emsal karsilastirma yontemi, maliyet analizi yéntem
yontemi kullaniimistir,
Emsal kargilastirma y&nteminde; bélgede yer alan arsa / tarla vasifli gayrim
tasinmazlarin konum, imar durumu, niteligi, tapudaki vasfi, kullamim durumu, yizs
karsilastinlmistir. o
. B s :
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*Ta

tagin
yapl
tash
takd

*Taginmazlarin bahge degerleri gelir indirgeme yéntemine gére hesaplanmistir.

ferirme

inmagzlar tapu kayitlaninda tarla vasifii olup mevcut durumda bahge vasfinds

mamig oldugu icin degerleme konusu tasinmazlarin yasal durum degerinde
hi Gzerinden “tarla degeri”, dikkate alinmig, mevcut durum dederi “meyve b
r edilmistir.

dir. Tapu kayitlarinda
mazlanin mevcut kullanim durumuna gére cins degisikligi yapilmamigtir. Cins degisikligi

tapu kaydindaki cins
ahcesi dederi” olarak

AHRAZLI 831 VE 832 PARSEL TASINMAZIN KARISIK NEKATRIN VE KAYISI GELIRINE GORE DEGERI
Mpinavebe | . Verim Satig Fiyati | Uretim Degeri| Uretim Gideri | Net Gelir
yillart (kg/da) | (TL/kg) | (TL/da) TL/da (TL/da)
1.1l KAYISI 1650,00 6,00 9.900,00 3000,00 6.900,00
1.Y1l NEKTARIN 1700,00 6,50 11.050,00 3050,00 8.000,00
TOPLAM 14.900,00
Yilhk Ortalama Net Gelir = Toplam Net Gelir / Miinavebe Yil Saytsi
Yulik Ortalama Net Gelir 14.900,00 Vi 2 = 7.4500,00
Ardgzinin degeri (TL/da) 7.450,00 0,04 = 186.250,00
Objektif Artis Oraru 186.250,00 o %10 = 18.625,00
Toplam 186.250,00 + 18.625,00 TL = 204.875,00
Arazinin toplam degeri TL/m2 204,87

Tasin

dege

831

bulunmadigi icin yasal durum degerinde dikkate ainmamistir. Parsel izerinde yer
maliy

mazlarin m2 birim degerinin; ortalama 204,87 ~205 TL/m? oldugu, Nektarin
| taginmazin m2 birim degeri ile birlikte hesaplanmistir.

pumarall tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili herhangi bir yasal

et analizi ydntemine gére hesaplanmig ve mevcut durum degerine ilave ediln

nistir.

ve Kayisi agaclannin

evrak (proje ruhsat)
alan yapilarin degeri

OEGERLINE DETAY

e MOSTERI AN

TR

G20VA HUBUBAT TaRin URUNIR] Sapav! vi THCaR Y

| 831 PaRSEL 84

 TOPLAM {TARLA + YAPI)
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£ e

eme yontemine gére hesaplanmistir.

Ahrazli 831 Parsel Bos Tarla Degeri: 37.500,00m* x 84 TL/m? = 3.150.000,00 TL oldugu ise emsal

karsllastirma yéntemine goére hesaplanmistir.
-000,00 TL - 3.150.000,00 TL = 4.540.000,00 TL dir.
TL/ADET = 60.000,00 TL dir.

ARSEL YAPI DEGERi VE GEVRE DUZENLEMESi: 2.550.000,00 TL
ARSEL ARAZI DEGERI: 37.500,00m” x 81,4 TL/m? = 3.150.000,00 TL
ARSEL TOPLAM DEGERI: 10.300.000,00 TL

indirgeme yéntemine gére hesaplanmigtir.

zli 831 Parsel Bahce Deferinin: 37.500,00m2* 205 TLimo= ~7.690.000,00 TL oldugu gelir

a gore parsel Uzerinde yer alan 850 adet kapama kayisi ve 1500 adet nektarin agaclannin degeri:

| Uzerinde ayrica 20 yasinda 20 adet palmiye agaci bulunmakta olup, Agac Dederi: 20 Adet x

ARSEL TOPLAM AGAG DEGERI: 4.540.000,00 TL + 60.000,00 TL = 4.600.000,00 TL

Il 832 Parsel Bahge Degerinin; 117.893,00 m2* 205 TL/im2= ~24.200.000,00 TL oldugu gelir

Ahragl 832 Parsel Bos Tarla Degeri: 117.893,00 m? x 81,5 TL/m* = 9.600.000,00 TL oldugu emsal

kargilastirma yontemine gére hesaplanmistir.

**Buna gére parsel tizerinde yer alan 1800 adet kapama kayisi ve 5750 adet nektarin agaclarinin

degeri: 24.200.000,00 TL — 9.600.000,00 TL = 14.600.000,00 TL dir.

832 PARSEL TOPLAM AGAC DEGERI: 14.600.000,00 TL
832 PARSEL ARAZI DEGERI: 117.893,00m* x 81,5 TL/m? = 9.600.000,00 TL
832 PARSEL TOPLAM DEGERI: 24.200.000,00 TL

5.1.1. UYUMLASTIRILMASI

Deg

lemeye konu bolgede tespit edilen ve piyasa rayi¢ fiyatlarini en iyi ifade eden emsaller ile bu

emsallere badh olarak giincel deger tespitine ulagiimigtir. Emsaller ile tespit edilen degderler, konu

tasinmazin, konum, altyapi, fiziksel 6zellikler, imar durumlan, potansiyelleri vs. gibi

farkhhiklar ile kalibre

edilmjstir. Farkh G6zellikleri itibariyle birbirine uyumlu hale getirilebilen emsaller raporumuzda

degeflendirmeye alinmistir.

Taginmazlardan 831 numarali parsel igin YASAL DURUM DEGERI:3.150.000,00 TL. MEVCUT DURUM
DEGERI:10.300.000,00 TL, 832 numaral parsel icin YASAL DURUM DEGERI:9.600.000,00 TL,

MEVCUT DURUM DEGERI:24.200.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

5.1.2. iZLENEN YONTEM

Calisma kapsaminda, arsa/ arazi degerinin tespitinde emsal karsilastirma yéntemi, bahge degerinin

tespiti ve agaclarin deger tespitinde gelir indirgeme y&ntemi, parseller izerinde yer
tespitinde ise maliyet analizi yéntemi kullaniimigtir. Bulunan emsaller bélge ve tarih
deder|artig oranlari ve birbirleriyle iligkileri tespit edilmistir.

5.1.3. NEDENLERI

Piyasa rayi¢ degerine ulasmaktaki en temel ve dogru veri, mimkiin olan en yak

alan yapilarin deger
lerine gore ayrnilarak

in tarih ve en yakin

lokasyonlarda yapilan gercek satis emsalleri olacaktr. Ayrica, satiglardaki rakamlarin dogrulugunu

desteklemek amaciyla, degerleme tarihindeki resmi veriler ile maliyet hesaplamasi
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gerleme calismamizda Uluslararasi dederleme standartlarina gére yer verilme
bilgiler mevcuttur. Ancak, resmi olmayan ya da sézlii olarak tespit edilen emsalle
desteklemesine ragmen, raporumuzda kullaniimamistir.

E

5.3. YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI

Degerlemeye konu tasinmazin;

- Rapor iginde tapu senedi mevcuttur,

- Rapor iginde sunulan imar planlan mevcuttur,

- Rapor iginde taginmazlann rayic degerlerini gosteren belge mevcuttur.

5.4. ¢
POR

GAYRIMENKULUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA G(
TFOYU YONUNDEN GORUS

Degerleme calismasi SPK mevzuatina tabi olan Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi po
yapilmamistir.

6.SONUG

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme konusu taginmazlar tapu kayitlarinda “TARLA” vasfinda olan araziler
itibariyle 832 parselin tamaminin meyve bahgesi (kapama kayisi ve nektarin), 831
yer alan yapilar harig kalan bélumlerinin meyve bahcesi (kapama kayisi ve nektar
gorulmustar. Meveut kullamim durumlarina uygun olarak tapu kayitlarinda cins deg

si gereken tiim asgari

takdir ettigimiz fiyati

DRE GYO

rtfdyleri icin

dir. Degerleme giinii

parselin ise Uzerinde
n) olarak kullanildig
sikligi yapilmarmgtir.

Cins degisikligi yapiimamis oldugu icin degerleme konusu taginmazlann yasal diirum degerinde tapu

kaydi
deder
(proje

daki cins tashihi Uizerinden “tarla degeri”, dikkate alinmig, mevcut durum de
ruhsat) sadece mevcut durum degerine ilave edilmistir.

Parse
(tarim

ller 04.02.2022 tarih ve 8 sayi ile onayh 1/1000 Glgekli Kirtkhan Uygulama im
sal niteligi korunacak alan) olarak aynlmis bélgede yer almaktadir.

Tasin
beyarni bulunmaktadir. 3083 sayilli Sulama Alanlaninda Arazi Diizenlemesi
Hakkindaki Kanunun 13. maddesine gére kisithlik serhi bulunan tasinmazlarin Gglin
bagkg yolla devri yasaktir. Bu tur devirler ancak llgili kurulusun yazil izni ile yap
sures| 5 yili asamaz. Taginmaziar igin beyan tarihi 22/04/2013 olup 5 yillik sire as

degisikliklerine tabi olup olmayacagi bilinmediginden NIHAI DEGER TAKDIRI
alinarak Yaklasik %10 kesinti yapilarak deger takdir edilmistir.

m
ve il Tanm Mudurliginden alinan bilgilere gore bolgede toplulagtirma gallgmalaJ
S0z konusu beyana iliskin arazi diizenlemesi sonucunda parsellerin durumlari, ifraz

deri “meyve bahcesi

i” olarak takdir edilmigtir. 831 parsel iizerinde yer alan yapilar igin resmi evrak bulunmadigindan

ar plani icinde TNKA

mazlarin tapu kayitlaninda 22/04/2013 tarihli “3083 sayili yasann 13.maddesine gére kisithdir”

ve Tanm Reformu
ci kisilere satis veya
ilabilir. Bu kisitlama
nustir. Ancak llgili lige
I devam etmektedir.
, tevhid, sinir ve alan
NDE beyan dikkate

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan degerleme sonucu herhangi bir kisitla

sart olmamasi, ulasim, altyapi, manzara imkanlan gibi olumlu ve olumsuz 6zel
alinarak normal piyasa kosullan altinda gerekli verilere ulasilarak gayrimenkull

oldugu tespit edilmis ve degerleme tarihindeki nihai piyasa rayic piyasa fiyati dege

Takdin edilen defier KDV haric net rakamdir.
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Bitwme
= & 8

2.INIHAI DEGER TAKDIRI

831 PARSEL;

6.2.1. PESIN SATIS FiYATI 20.02.2022 iTIBARIYLE

831 PARSEL

G20VA HUSUBAT TARIM GRUMLER sanaYive TICARET LimiTED SiRKETE

MEVCUT DEGER

Fore

P e
3.150.000,00 £

2B35.00000¢

4520.000,00 ¢

£.085.000 00 £

60.000,00¢

5500000 &

550.000,00 &

7
s

2.550.000,00 &

10.300.000,00 &

9.525.000,00 4

832 PARSEL;

832 PARSEL

OZOVA HUBUBAT TARIM URUNLER] SANAY] vE

BiRiM DEGER

e

11738 MEVCUT DEGER
ARATI JEGER ' 31504 5.600.000,00 ¢ B.640.000,00¢
AGAC TEGERI 2800 ADET KAYISI VE 5750 ADET NECTARIN 193500¢ 14.600 000,00 13.040.00000¢

Do ol
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831 PARSEL

KDV HARIC YASAL DEGER
KDV ORANI

KD

KD
KD
KD}

V DAHIL YASAL DEGER
V HARIC MEVCUT DEGER

vV ORANI
V DAHIL MEVCUT DEGER

832 PARSEL

KDV HARIC YASAL DEGER
KDV ORANI
KDY DAHIL YASAL DEGER

KDV HARIC MEVCUT DEGER
KDV ORANI
KDV DAHIL MEVCUT DEGER

Proje dederlemesi yapilmamustir.

RAPORU HAZIRLAYAN

AH
Lis

6.2.2. KDV HARIG VE KDV DAHIL DEGERI

1 2.835.000 TL
: %18
:3.345.300 TL

$9.525.000 TL
1 %18
©11.239.500 TL

:8.640.000 TL
1 %18
:10.195.200 TL

:21.780.000 TL
: %18
:25.700.400 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
GAMZE TURKAY
Lisans No:409193
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Ikimilyonsekiyiizotuzbesbin Tork Lirasi

Ugmilyonigyiizkirkbeshintcytiz Turk Lirasy

Dokuzmilyonbesyiizyirmibesbin Tiirk Liras

Onbirmilyonikiyiizotuzd pkuzbinbesyiiz Tiirk Lirasi

Sekizmilyonaltiyiizkirkbin Tirk Lirasi

Onmilyonytizdoksanbesbinikiyiiz Tiirk Lirasi

Yirmibirmilyonyediyiizseksenbin Tirk Lirasi

Yirmibegmilyonyediyiizbindértyiiz Tiirk Liras

6.2.3. PROJENIN DEGERLEME TARIHi iTIBARIYLE BITTiGi VARSAYILARAK DEGERI VE
DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA PAYI DAHIL DEGERI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iSMAIL DUYAR
Lisans No: 400207
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8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

9. UYGUNLUK BEYANI

POR GEGERLILIK SARTLARI

JIke genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,

Jlke siyasi yapisinda bayuk degisiklikler olmamasi,

ogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bélgede zarar olusmasi,
oplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olusn
ederlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagimsiz boélumde herhangi bir k
elmemesi,

egerlemeden sonra ilgili bélgede imar planinda degisiklik olmamasi,
lictnin kimligi, gevreyi kirletici maddelerin varligi veya miilkii yeniden geligtir
zel, olagandisi veya olaganustii varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerind
ygulanabilir ve gegerlilik siiresi tic aydir.

ili Belediye Imar Madurlugi
ili Tapu ve Sicil Mudurliga
iyasa emsalleri ve bolgede faaliyet gdsteren emlak komisyoncular

ecmis dénemde bélgede yapilan degerleme calismalari ve mesleki tecriibeler

nlamasi,
lasar meydana

ebilme olasih@ gibi
e rapor tarihi itibariyle

14

Yapilan degerleme ¢alismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uiuslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak gergeklestirildigi ve asagidaki hususlann teyidi ile saglandigi beyan
aporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

vardii.

bulun

10. i2]

alizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria sinirlidir,
gerleme uzmaninin ticreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

gerleme uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir.

Degerleme uzmani miilkii kigisel olarak denetlemistir.

gerleme uzmaninin dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tirll konusunda dah

olunur.

ederleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkler herhangi bir ilgisi yoktur.

gerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gére gerceklestiriimistir.

a Onceden deneyimi

Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

mamigtir.

N BEYANI

Degerleme uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen ya da kismen

yayinl
adlan

11. EKLER

11.1. FOTOGRAFLAR
11.2. DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEKLERI

nin ya da mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

By rapora konu olan gayrimenkul GAMZE TURKAY tarafindan incelenmistir.

27

anmasl raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin veya dederleme uzmanlarinin
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TASINMAZIN DISARIDAN VE IGERIDEN FOTOGRAFLARI
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PFRAMATIT TiIRKIVYE CERMAYE BIVAGAS
RMANT TURKIYE SERMAYE PIYASASI
D AT ARACI KURULUSLARI BiRLIG]

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS

Sermave Pivasas: Kurula nun Seri VI No 34 sall "Sermave Plyasasine
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmava lliskin Fsas'ar Hakkinda Tebli

jsmail DUYAR

Degereme Uzmanhgl Lisansir almaya hak kazammmsur,
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UENFL SERXRETER
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MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 13.08.2018

Sayin Gamze TURKAY

(TC Kbk No 32281722760  Lisans No 408183 )

Belge Mp: 2019-01.150€

tecrubenin kontroiune higkin belirlenen ilke ve esaslar gergev

sinde

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alamncam

"Sorumiu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 3 (bes) yilik me
sartin sagladiginiz tespit edilmsiir
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Deruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekrater Bagicah
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Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmgh

b SPL

ers,«u "'y'i-law

Tarih . 03.04 2018

GAYRIMENKUIL DEGERLEME LiSANS]

Sermaye Piyasast Kurulu'nun ‘Sermaye Piyasasinda Faalivette Bul
Lisanslama ve Sicil Tutmava lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7

Gamze TURKAY

A AL

Levent HANLIOGI U Tuba ERTUGAY YILDIZ
TR

LISANSLAMA VE SiciL MUDURT GENEL MUD

No: 408193

inanjar  Icin
uyannca
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ISISEL TANITIM

ADI SOYADI : ISMAIL DUYAR
DOGUM YERI ve TARIHi: YENISEHIR 1974
ADRES :
lhsaniye Mahallesi, Dortyildiz Sokak, D6t Yildiz Sitesi, A-4 Blok, No: 5, Tg Kapi No: 10 Niliifer /BURSA
EGITiM DURUMU : 1992 Tapu ve Kadastro Meslek Lises;
998 Y.T.U Ins. Fak. Harita Kadastro Miihendisligi
S TECRUBESI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii 1992-2000

Garanti Bankasi-ingaat Miidiirliigi 2000-2004

(elen Kurumsal Degerleme ve Danismanlik A.S 2004-2005
Cnar Tasinmaz Degerleme ve Miisavirlik A.S. 2005-
KATILDIGI KURSLAR

Garanti Bankasi-Kredilendirme Srect 2000

aranti Bankasi-Degerleme Uzmanliginda Cagdas Egitim Teknikleri 2003
aranti Bankasi-Temel Hukuk 2003

aranti Bankasi-Genel Bankacilik Hizmetleri 2003

aranti Bankasi-Sorunlu Krediler ve Risk Yonetimi 2003

aranti Bankasi-Teminatlar 2003

Istanbul Ticaret Universitesi ithalat Thracat Mevzuat ve Uygulamalan 2003
anti Bankasi-Finansal Matematik 2004

ranti Bankasi-Gayrimenkul Degerleme 2004

istanbul Bilgi Universitesi—Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg 2004
Degerleme Uzmanlar Dernegi-Imar Planlarinin Okunmas: ve Yorumlanmasi 2005
Degerleme Uzmanlart Dernegi-Makine Ekipman Ekspertizi 2005

Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas; Kamulagtirma Bilirkisiligi Egitici egitimi 2008

Appraisallnstitute-General Applications(2006)

5 RoyalInstitution of CertifiedSurveyors (Ingiliz Kraliyet Lisansh Degerleme Enstitiisii) (2011)

DEGERLEME TECRUBESI

Mhhkeme Bilirkisilikleri
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Bursa Subesi X.dénem Yonetim Kurulu iyesi

T.Garanti Bankas: A.$ kredilerinin her dlgekte gayrimenkul teminatlarinin degerlemes
(Penguen Gida Uluabat Tesisleri, Mercedes Benz Tiirk A.S. Hosdere Tesisleri, ihlas At

Garanti Bankast Marmara Bolge Miidiirliigii binasi v.b)

‘mutlu Tatil Kéyi,

Celen Kurumsal Degerleme ve A.S biinyesinde muhtelif yerli ve yabanci miisterilere ait gayrimenkul, proje

ve makine ekipman degerlemeleri

Magosa/Kibris, Avrupa Amerika Holding Yénetim Binasi-istanbul, vb.)

(T¥ra5 Izmit Tesisleri, Clup Hotel Isis-Bodrum, EGS Park-Denizli, Tasel Icki Fabrika

s1-Gazi

Cijar Taginmaz Degerleme ve Miisavirlik A.S. biinyesinde muhtelif banka ekspertizleri ve kamu ile dzel

sekitore miinferit degerlemeler.
(Holiday Inn, Almira Otelleri, fnoksan Fabrikasi, Muhtelif diikkan ve konutlar.)

Hatita ve Kadastro Miihendisleri Odas: Bursa Subesi Kamulastirma Bilirkisiligi Egiticis
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ADL. SOYADI: GAMZE TURKAY

IKAMET ADRESI: §; a Mah. 2.Asmall Sok.
No:22 Daire:5 BahcelievlerTSTANBUL

TELEFON NO: 0531-5460762

E-MAIL: a.turkay@cmardegerleme.com.tr
DOGUM YERI VE TARIHI: SIVAS — 18/00/1 982
T.C. KIMLIK NO: 32281722760

EGITIM BILGILERI: insaat Muhendisligi Bolimu, Muhendislik Fakultesi, Cumhuriyet
Universitesi 25/02/2007

DEGERLEME SEKTORUNDEKi i$ DENEYiMi:

e 13.06.2007 - 19087008 Gold Fkspertiz ve Gavrimenkul Degerleme A.S. /
Gavrimenku! Degerleme Uzman:  Kadroly (Vakifbank, Is Bankasy Albaraka Halk
Bankasi. Denizbank raporlari) (~ 500 rapor)

* 20.08.2008-01.02.2011 T.C. Ziraat Bankas: A.S. Bankacilik sektériinde Ziraat Bankass
bunvesinde Istanbul 3 Béige Bagkanhgmda Ingaat Muhendisi ve Gavrimenkul Diegerleme
Uzmany olarak sube bazinda degerleme raporlan: ve ube bakim onarim tadilat 3llers)

* 11.11.2011-16.01 2015 Prime Gayrimenkul Degerleme A.S. /Gavrimenkul Deperleme
Uzman  Kadrolu (Ziraat Bankas:, Halk Bankas:. Garanti Bankas1, Deniz Bank, I

{~1430 rapor)

* 17.01.2015- 31.12.2017-_Eya Gavrimenku] Degerleme A.5.. TSKB Gavrimen!
Degerleme / il Gavrimenkul Degerleme 4 S Gavrimenkul Degerleme Uzmans
Coziim Ortags (Ziraat Bankas:, Halk Bankas; Garants Bankas, Tiirktve Ekonons
Bankas: icin degerleme raporlart) (~1700 rapor )

* 16.02.2018-31.06.2018- Nokta Tasinmaz Degerleme A.S, Gavrimenkul Degerléme
Kontrol Serumlusu, (Halk Bankas:. I5 Bankasi ve Garanti Bankas raporianinin kéntroli {
(~ 700 adet rapor kontrolii)

* 09.09.2019-30.06.2020 iny, Gavrimenkul Deg. yve Dan. A.S. Gavrimenkuy]
Degerleme Uzmam Kadrols {Kuvevt Tiuk Katilim Bankass ve Jekerbank A'S jrin

dederleme raporfars ( 400 adet rapor)

® 07.07.2021-28.02.2021 Siimer Gavrimenkul Deg.ve Dan. A.S. Gavrimenkul
Degerleme Kontrol Sorumlusu Kadrolu (Ziraat Bankass A S. raporlatimn kontroli )
(~1000 adet rapor kontrolid)

® 01.03.2021 - Cinar Degerleme ve Tasmmaz Miisavirlik A.S (Degerleme Kontrpl

Sorumlusu Kadroly ) (1400 adet rapof kontroh)
DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI IS DENEYiMi:

» 03.08.2006 - 23.01.2007 Sivas TOKI (Makro Insaat) Ingaat Mihendis
SPK LISANS DURUMU: Gayrimenkul Degerdeme Lisansi_{ 03/04/2018! 409193
CALISMA SEKLI: Kadrolu
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