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iRiS
YONETICI OZETI

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

20.07.2007 tarih 27/781 sayili

RAPORUN TURU Kurul Toplant:s,’nda yer alan "De@t_arleme Raporunda Bu!unmaSI
Gereken Asgari Hususlar’ cercevesinde hazirlanmis, gayrimenkul
degerleme raporudur.

Degerlemesi talep edilen 831 ve 832|no.lu tarla vasifli parseller ile
Uzerinde yer alan mastakil binalar ve meyve agdaclarinin 14.02.2022
RAPORUN KAPSAMI

tarihindeki piyasa rayic degerinin t

espiti icin sermaye piyasasi

mevzuatl hikimlerine gére gayrimenkul degerleme raporu
dizenlenmesidir.

SOZLESME TARIHI 10.02.2022

DEGERLEME TARIHI 14.02.2022

RARPOR TARIHI 16.02.2022

RAPOR NUMARASI 2022-07L-53

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yénde
rastlanmamstir.

etkileyen herhangi bir unsura

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
"Gelir Kapitulasyonu” yéntemi kullaniim

Yéntemi, Maliyet Analizi” ile
istir.

GAYRIMENKULUN YASAL DURUM
DEGERI (KDV Haric)

14.700.000,00 TL

ONDORTMILYONYEDIY(UZBINTURKLIRASI

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM
DEGERI (KDV Haric)

23.650.000,00 TL

YIRMIUCMILYONALTIYUZEI

_LIBINTURKLIRASI

RAPORU HAZIRLAYAN

Ahmet CANDAN Gamze TUR
Ziraat Mihendisi ingaat Mihe
SPK Lisans No: SPK Lisans

402016 409193
Lisansh Degerleme Lisansh Degge
Uzmani Uzman

tKAY Ismail DUYAR
2ndisi Harita Mihendisi
No: SPK Lisans No:
400207
zrleme | Sorumlu Degerleme
Uzmani

2.DEGERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

2.1. DEGERLEME SIRKETI
Cinar|

Cinar

Tasinmaz Degerleme ve Musavirlik A.S.
Demirciler Sitesi, Aydas is Merkezi, Kat 5, Daire 38 Zeytinburnu, istanbul
Tasinmaz Degerleme ve Misavirlik A.S. 28.09.2005 tarihinde kurulmus ve

14.05.2008 tarihinde

Sermaye Piyasasi Kurulunca Gayrimenkul Degerleme Hizmeti vermek iizere listeye alinmig bir sirkettir.

Sirket

2.2. DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Ozova Hububat Tanm Urinleri San. Ve Tic. Ltd. Sti.
Alakoyunlu Mh., Kirikhan Yolu, 31440 Kinkhan/Hatay

2.3.
Hatay

USTERI TALEBININ KAPSAMI:

miz 13.04.2011 tarih ve B.02.1.BDK.0.13.00.0 —140-51-9446 numara ile B2
ve Denetleme Kurumu tarafindan degerleme yetkisi listesine alinmistir.

AEVA;A'
My
A
7
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Dem

Tel.:(B21g) 415 SHE

nkacilik Dizenleme

Ili, Kirtkhan igesi, Mahmutiu Kéyi 3918 numaral arsa vasifli parsel ile {izerinde yer alan
mstakil binalar ve farkl cins agaclarin degerinin tespit edilmesidir.
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2.4. MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR:
OzoVa Hububat Tarim Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Sirketine ait gayrimenkuliin degerlemesinin
yapi|masini talep etmis ve herhangi bir sinilama getirmemistir. Rapor icerigi ve Hazirlanma siireci
raporda belirtilen kabuller kapsaminda hazirlanmigtir.
3.DEGERLEME KONUSU

3.1. GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE TANIMI

Degderleme konusu 3918 parsel numaral Arsa vasifli taginmaz, Hatay Ili, Kirikhan |lcesi, Mahmutlu Kéyi
sinirlarinda yer almaktadir. Acik posta adresi ise Gazi Mahallesi Alparslan Tirkes Bulvari No:73/1
(UAVT: 1444702441) No:73/2 (UAVT: 1445002437) ve No:73/3 (UAVT: 1444402455) seklindedir.

Cevre Yolu Caddesi (Gaziantep Antakya Yolu) Uizerinde kuzey istikametinde iler}erken Reyhanli licesi

Yolupa aynlan kavsaktan saga dénulir. Bu yol Uzerinde yaklasik 600 m ilerleyip sola tali yola
doénillduginde ilerde sa§ tarafta yer alan konu parsele ulagim saglanmaktadir. Parsel Kirikhan —
Reyhanli yolunun kuzeyine ikinci parsel olarak yer almaktadir. '
Gaziantep Antakya Yoluna yaklastk 600 m mesafede yolun dodusunda yer alan taginmazin yakin
gevresinde bog parseller, tarim arazileri, tanmsal nitelikli sanayi tesisleri, akaryakit istasyonlan, oto
sanayi sitesi, Kirkhan Otogari bulunmaktadir. Gaziantep Antakya Yolunun batiginda ise ilce merkezi
bulunmakta olup konut ve ticari kullaniml yapilar bulunmaktadir.
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3.1.3. TAPU BILGILERi

iLi HATAY
iLGESI KIRIKHAN
MAHALLESI / KOYU -/ MAHMUTLU
MEVKIii d
SOKAGI -
SINIRI -
PAFTA NUMARASI ’
ADA NUMARASI .
PARSEL NUMARASI 3918
YU0zOLcUMO 29.409,75 M?
GAYRIMENKULUN NITELIGI ARSA
- . PLATINYUM TARIM URUNLERI LISANSLI
MALIELERI DEPOCULUK ANONIM SIRKETI (1/1)

3.1.3. DIGER MULKIYET HAKLARI

Degderleme konusu tasinmazin 1/1 hissesine tekamiil eden tamami, deger
PLATINYUM TARIM URUNLERI LISANSLI DEPOCULUK ANONIM SIRKETI adin
veya kurumlara ait millkiyet ve irtifak haklarn yoktur.

3.2. TAPU TETKIKI
3.2.1. TAKYIDAT BILGILERI

leme tarihi itibariyle
a kayithdir, bagka kisi

14.02.2022 tarihinde Kirikhan Tapu ve Kadastro Mudiirliginden ahnan tapu kayidi (TAKBIS)

belgelerine gore tasinmazin Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
** Takyidat belgesi resim olarak raporun fotograflar bélimiinde yer almaktadir.

3.3. IMAR DURUMU

Kirikhan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarltigiinden yazili olarak alinan imar d

alinan bilgilere goére konu parsel 04.02.2022 tarih ve 8 sayi ile onayli 1/1000 élge

urum bilgileri ve sifahi
<li Kinkhan Uygulama

imar| Plani sinirlan iginde Tanm ve Hayvancihk Tesisi Alani olarak belirlenmis olup E:0,80,

Yengok:12,50m yapilagsma sartlarina sahiptir.




3.4,'SON UC YIL iCINDE GERGEKLESEN ALIM — SATIM, IMAR VE HUKUKI
URUM DEGISIKLIKLERI

Kirikhan Kadastro Madaraga’ nden alinan bilgilere gére konu 3918 parsel 38
14.02.2019 tarih 11498 yevmiye ile ifraz iglemi sonrasinda miilkiyete gecmis olu
herhangi bir alim-satim islemi gergeklestirilmemistir. 3898 numaral parsel ifraz il
numarali parseller olugmustur.

Gaytimenkul 06.03.2012 onay tarihli eski Kirikhan Revizyon ve Uygulama imar
Depolama Alani” igerisinde yer almakta olup Emsal:0,80 hmax: teknolojinin elver
sarti|vardir. Taginmazin “Tanm ve Hayvancilik Tesisi” alanina dénistirtlmesi ici
imar| Plan degisikligi Hatay Biiyuksehir Meclisinin 14.01.2020 tarih 28 sayil
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Tadilati ise 04.02.2022 tarih ve 8 sayi ile ona

3.5. GAYRIMENKUL{UN PROJESI iCiN

3.5.1. GEREKLIi YASAL BELGELERIN DURUMU

Degarleme konusu 3918 parsel numaral tasinmaz ARSA vasifidir. Tagsinmaz @
ciftlikievi, 2 adet misafirhane, 1 adet yemekhane, 1 adet depo, 2 adet hayvan dami
bayu
yapilan aragtirmalarda herhangi bir arsiv dosyalarinin bulunmadigi yapilar igin
mimari proje olmadidi égrenilmistir,

3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN iNCE

nca hayvan barinadi ve parselin bati cephesinde meyve agaclar bulunmakt

98 numarall parselin
D son Ug yil icerisinde
e 3917, 3918 ve 3919

Planinda “Sanayi ve
digi dlclide yapilasma
n 1/500 olgekli Nazim
iarari ile onaylanmis,
lanmugtir.

zerinde 1 adet biiyik
parselin dogu kenari
adir. llgili kurumlarda
dizenlenmis ruhsat,

LENMESI

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Rapor, degerlemeye konu mulkiin GYO portféyline alinmasi amaciyla hazirlanmamustir, bu nedenle

go6rig bildirilmemistir,

3.5.3. YAPI DENETIM BILGILERI
Parse

Kanu
olarak

| Uzerinde yer alan taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi
 inga edilmis oldukian igin Yapi Denetim Bilgisi bulunmamaktadir.
3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI iGIN GEREKLI ACIKLAMA

Soz k

'dan sonra insa edilmiglerdir. Yapi Denerim Kanununa tabi olmasi gerek

onusu gayrimenkul, degerleme tarihinde, belirli bir projenin kapsaminda degil

Denetimi Hakkinda
en yapilar ruhsatsiz

dir. Parsel izerindeki

yapilar, agaclar ve parselin imar durum ozellikleri meveut durumu icin degerleme yapilmis olup, bir

projeye istinaden dederleme yapilmamistir.

3.6. DEGERLEME CALISMASI ESNASINDA ELDE EDILEN BELGELER
Konu

Beled
ve Ce

tasinmaz ile ilgili tapu takyidat bilgileri Kirtkhan Tapu Mudurliginden, imar du
yesinden yazili ve onayli olarak, krokileri ise Tapu Kadastro Genel Muadirag
vre ve Sehircilik Bakanhigi Atlas Veri Sisteminden bilgi amagl temin edilmisti

rum bilgileri Kirikhan
i1 online sisteminden
F.

4.DEGERLEME CALISMASININ ANALIZi =2
i T T :
. _ FRRANALD
4.1. ILGIiLi BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER TSI SGERL AT

N s
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ilaragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, u
uluk gevresindeki trendleri arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzm
nda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin i
mci olur. Aragtirma, ayni zamanda degjierleme uzmanina rakamsal bilgileri,
rnni saglar. Genel veriler, tammlanmis piyasa bélgesinde mulk degerini
ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilac
mulklerin nitelikierine iligkin verilerdir.

Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

Dempgrafik Veriler

Turkiye nufusu 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 84 milyon 680 bin 273 kisi olmusgtur.
2020 yihinda %05,5 iken, 2021 yilinda %.12.7 olmustur. il ve ilge merkezlerinde yasz
olarak gerceklesti il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2020 yilinda %9
yiinda %93,2've yiikselmig, belde ve kéylerde yasayanlann orani ise %6,8 e di
ikamet eden nifus bir 6nceki yila gére 378 bin 448 kisi artmistir. Tirkiye nifusu
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 840 bin 900 kisiyle yine en ¢ok nifusa sahip il olm

lusal, bélgesel ya da

aninin o zgin piyasa

igkilerini anlamasina
piyasa trendlerini ve
etkileyen toplumsal,

ak milke ve esdeger

Yillik nifus artis hizi
ayanlarin orani %93,2
3 iken, bu oran 2021
ismistir. Istanbul'da
nun yizde 18,71'inin
ustur. Bunu sirasiyla

S milyon 747 bin 325 ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 ile Izmir, 3 milyon 147 bin 818 ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 ile Antalya izledi. Tunceli ise 83 bin 645 kisiyle en az niifusa sAhip il olarak kayitiara

istir. Hatay ili 2022 nifusu ise tahmini verilere gére 1 milyon 670 bin 712 kisi

eriler- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
Turkiye'nin sinir sehirlerinden biri olan Hatay ili tlkenin glneyinde iskende
kiyllarinda yer almakta olup Akdeniz bélgesi sinirlarinda konumludur. Kent iilk
yerlegim yerlerinden biridir. Hatay ilinde bulunan tarihi kalintilar milattan 8nce ylz b
Su anki kentin tarihi ise bes bin yil éncesine kadar uzaniyor. Kurtulus Savasi
Ankara Antlagmasi ile iskenderun Sancagi sinirlanmiz disinda kalmistir. Ancak
nin Suriye’ nin bagimsizhdini kabul etmesi ile Atatirk bu sancaga Hatay adini
uluslgrarasi platformdaki uzun miicadelesinin ardindan 7 Temmuz 1939 yil
Cumhuriyeti sinirlarina dahil edilmistir.
Kent |Anadolu Kitasinda Tiirkiye’ nin giineyinde konumludur. Hatay ilinin dogus
Suriye, batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana, kuzeyinde Osmaniye, kuzeyde
illeri bulunmaktadir. Hatay ilinin en nemli akarsuyu, kaynagini Lilbnan'daki Bekaa

hattinda uzanan Nur Daglari (Gavur Daglan ve Amanos Daglan olarak da bilinir) ol
ad), Ziyaret Dagi ve Keldag énemli yikseltilerdir. Amik Ovasi ilin en fjnenl]

toprak
Ova

larda tarim oldukga geligmistir. Diger énemli duzlikler Erzin, Dértyol, Payas,
ir. En 6nemli akarsu Asi Nehri dir. lide yazlari sicak ve kurak, kislan ise ilik v

Hatay[da aylik sicaklik ortalamalan yaz aylarinda en fazia, kis aylarinda ise en di
lide yjlik ortalama toplam yagis miktan 562.2-1216.3 mm'ler arasinda degisir
aylannda, en az yagis yaz aylarinda diser.

Hi

S|
Akderﬁz iklimi egemendir. Yillk sicaklik ortalamalarinin 15.1 - 20 °C derecele

1

run Koérfezinin dogu

enin en dnemli eski
inli yillara dayaniyor.
sirasinda imzalanan
1936 yilinda Fransa’
vermistir. Ataturk’ Gn
nda Hatay Turkiye

sunda ve giineyinde
bjusunda Gaziantep
Vadisi’nden alan Asi

{ylksehir Belediyesi
alarina basladi.

glcimi 5.524 km? olan ilin 2022 yilh TUIK verilerine gére nifusu 1.670.712 dir. ilin merkez ilce
Antakya diginda 14 adet ilgesi bulunmaktadir. Bu ilgeler Altinézi, Arsuz, Belen, O

efne, Dértyol, Erzin,

seltisini kuzey-giiney
usturur. Samandags,
li dizlagadir ve bu
skenderun ve Arsuz
2 yagisl karakteristik
r arasinda degistigi
silk degerlere ulasir.
En fazla yagis kis
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HATAY iLiNiN ULKE VE BOLGE iGERISINDEKi KONUMU

TUIK tarafindan 2022 yilina iligkin hazirlanmis olan Subat 2022'de yayimlanan 2021 Nufus verilerine
gore kentin niifus artis hizi 2021 yilinda %011,8 ‘e yikseldigi tespit edilmistir. Nofustaki hizh artis kentin
konut ihtiyacini artirmakta olup ortaya gikan yeni taleplerin karsilanabilmesi icin yiiksek katl yapilagsma
ile biflikte kentin ceperlere yayiima egilimi gésterdigi gorillmektedir.
Codrafi konum itibariyle tlkenin sinir illerinden olan Hatay Ili Iskenderun Korfezinin dogusunda
bulunmaktadir. Sehirler ve tlkeler arasi yollar ve Iskenderun limanlarin bulunmasi sektorel olarak kent
gelirindeki en énemli payin ticarete ait olmasinda katki saglamistir.

KIRIKHAN ILCESI’NiN HATAY iLi iCERISINDEKi KONUMU VE TANITIMI
Osmaniye

‘Gaziante

Kirikhan llgesi ilin dogu kisminda konumlu olup dogusunda Suriye, kuzeyinde Has
batisinda ise Isl_('enderun ve Belen ilgeleri ile sinirhdir. Yuzélgtimi 715 km? olu

a, guneyinde Kumiu

Davutpaid VE) TR
Ticaret Si‘C!I_NQ: 3

6148
wanuAAFANNAY
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nli ova ilgenin énemli tanm alanlanindan biridir. ilce sinirlanindan gecen
merkezinden gecen Delibekirli Caylan bulunmaktadir. Hatay ilinin tek gélu olar
tretme ve sulama amach kullaniimaktadir.

ayit sistemi bilgilerine

bulunmaktadir,

bulunmaktadir. Iklimi

k gecmektedir. Kisin
ortalama sicakli 7,31 derece, yazin ise 32,3 derecedir. Amik Gélinin kurutulmasi ile meydana gelen
Karasu nehri ve ilce
1 Goélbas! su uranleri

Kirikhan Akdeniz den doguya acilan ticaret yollarinin kesistigi yer olmasi ozelligi tagiyan Iskenderun

Halep’ e, Antakya'dan Kahramanmaras' a ve Gaziantep’ e giden yollar buradar
bélgesi olarak gelisimine devam etmektedir. Osmanl Imparatorlugu déneminde
bir nghiye iken 1924 yilinda ilce merkezi olan Kinkhan1939 yilinda Turkiye Cu
girmistir.

lice bir tanm bélgesi olmasi itibariyle halkin gelirinin blyik bir bélimu tarima de
yillardan énce bélgemizde daha ¢ok hayvancilikla gegim temin edilmekte iken ami
sonucu kazantlan verimli arazilerin ¢iftcilerin pamuk, bugday ve misir gibi zirai tr

gectigi icin yerlesim

Belen kazasina bagh

mhuriyeti yonetimine

yanmaktadir. 1980 i

golanan kurutulmasi

Unlerin yetistiriimesine

yénelmelerine neden olmustur. Bu anda daglik kesimlerde hayvancilik yapiimaktadir. licede 2 iplik, 6

yag fabrikasi ve 2 adet misir kurutma tesisi mevcut olup, tamami 8zel sektore ait c}

circin ve prese fabrikasi faal durumdadir. 4 adet karo imalathanesi, 107 ortak
kurularak halen 80 marangozun faaliyet gosterdigi bir site mevcuttur. Bundan bagk
yapimi igin calismalar devam etmektedir.

lice i
Tanma elverigli arazi miktar 431.300 dekar olup yaklasik 300.000 dekar sulan:
arazwerfnin 72.720 dekart DSI sulama sahsi igerisinde olup kurulan Kirikhan ve Ka
vasitasiyla 76.200 dekar sulama kooperatifleri ve ézel kuyular, 138.030 dekari
Gélbasi gélinden sulanmaktadir. iligede Kirikhan Sulama Birligi ve Karasu Sulam
sulama birli§i mevcut olup, ayrica 3 sulama amagl kooperatif mevcuttur.

iice tarim arazilerinde genelde agirlikli olarak pamuk, bugday, misir tarimi yapiln

mak Uzere 27 pamuk
a marangozlar sitesi

ta kiicUk sanayi sitesi

genelinde en genig arazi varligina sahip oldugu gibi en genis sulanabilir arazi varligina sahiptir.

abilir arazi vardir. Bu
rasu Sulama birlikleri
se ciftgi imkanlan ile
a birligi adi altinda 2

naktadir. Bunun yani

sira ilce tanm mudarlaganan yayim calismalar neticesinde son yillarda tinelde ve acikta kavun tarimi,

acik tarla sebzeciligi ve ikinci triin misir tanmu ilge cificileri tarafindan benimsenmi
anlagilarak genis capta giderek artan miktarlarda ekilmeye baslanmistir.

licede genellikle kiigik aile isletmecilidi seklinde hayvancilik yapilmakta olup, h
kismini yerli irk olugturmaktadir. Bunun yaninda besi ve sit sigin yetistiriciligi
vardif. Ozellikle dag kdylerinde kiiglikbas hayvan olarak koyun ve keci yetistirilme!

iice
yayl
yer tuy
Kmk:t
ve s

(Men
uzerinde Osmanh déneminden kalma 2 adet Muratpasa tas kopriileri, Narlihépiir

kopril
datu

afusunun blylk bir bolimQ ilce merkezinde oturmakta, yaz aylannda s

tmaktadir.

an, Bayezid-i Bistami Tirbesinin bulundugu Helenistik dénemden kalma Da

izme kiiclk ¢apta tesir etmektedir.

ozellikle i¢ turizmin ilgisini ceken bolgelerimizdir. Gélbasi géliinde tabii man

ey
4
vé’i-

s ve ekonomik dnemi

ayvanlarin biyik bir
vapilan isletmelerde
ktedir.

cak olmasi itibariyle

aTara cikmaktadir. Halkin biytk bir kismu ciftcilikle ugragmakta olup, seracilikta bu alanda 6nemti

rb-1 Sak kale kalintisi

kemerleri, Ceylanhi kdy( yakinlarindaki Bes Kizlar (Bes kardesler) Kaya Mezarlan ve Sitlii
ekl) Magara, Danaahmetli kdyiinde Osmanli déneminden kalma Tas k

opru, Reyhanh yolu
koyilinde bulunan tag
zara ve balk avcilig

D&mirciy
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-|MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASAS| KOSULLARI, MEV(
ANAK VERILER

Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan 2021 Ekim ayinda yayimian
Gériiniim Raporu’nda kilresel ekonomik toparlanma stirecinin devam ettigini vur,
19 viris salginin toparlanma uzerinde etkili oldugu ve zaman zaman blyiimeyi 2
etmigtir. Raporda, kiiresel ekonominin 2021°de %5,9 iken 2022'de %49 o
beklendidini belirtmistir. IMF'nin raporuna gére Tirk ekonomisinin 2021 y
tahmini %5,8'den %9'a yiikseltmis ancak 2022 igin bilyiime beklentisini %3,3'te s

2020 yiinin ilk ceyregdinde yer alan Mart ayini takiben 2020 yilinin ikinci
19 \firtis Salgini kiresel élgekte tilke ekonomilerini etkilemeye devam etmistir.
6zellikle Glkeler arasi ticari ve turizm faaliyetlerinin durma noktasina gelmis ol
kiresel ekonomi trendi negatif yonde devam etmekiedir.

Kuresel piyasalann halen kirllgan seyir izlemesiyle Fed diinya genelindek
dikkat cekerek yaptidi aciklamada faiz oranlarinda %0-0,25 arasinda sabit
izleyeceklerini belirtmistir.

Biiytime:

Sekidrel olarak blylmeler siniflandinidiginda yilin ginci geyreginde
hizm
Geyr
toplg
topl

ekte Ozel tiketimin %9,1 oraninda ve kamu tiketiminin ise %9,6 oraninda art
m tiketimdeki artig miktar ise %7,4 oraminda bilyime kaydetmistir. Cey

m sabi sermaye yatinmlan %6,1 oraninda gerilemis, net mal ve hizmet ihl’?

CUT TRENDLER VE

an Dinya Ekonomik
gulamis ancak Covid-
asadiya cektigini ifade
raninda biylimesinin
thna iligkin biiyime
abit tutmustur.

ceyreginde de Covid-

Bu dénem aralijinda
up ginimizde halen

i ekonomik zorluklara
utulacad! bir politika

sanayi sektéri %10,

et sektorll %12,5 ve tanm sektdri %5,9 oranlarinda bilyime egilimi gostermistir. 2021 iginci

11 tespit edilmis olup
ek dénemi icerisinde
catinin ise ekonomik

kiglUlmeye katkisi 7,8 puan olarak aciklanmistir. (Strateji ve Biitce Bagkanli§i, Ekonomik Veriler, 2021)

Enflasyon
2021 yil Kasim ayi enflasyon oram %21,31 dizeyindedir. Tuketici fiyat
Kasim ayinda bir dnceki aya gore %3,51, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %19,8

ayina gore %21,31 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,71 oraninda artig goster,
Fiyat Endeksi, Kasim, 2021)

TUFE yilik degigim oranlan (%), Kasun 2021
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Kaynak: TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim, 2021
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Kaynak: TUIK, Yurt igi Fiyat Endeksi, Kasim, 2021
TCMB politika faizi:

Politikasi Kurulu (PPK) toplantisinda Tirkiye'de faizler 100 baz puanlik indirimler 9
indiirm kararinin ilk defa alindidi Eyliil ayindan sonra son PPK toplantisina kadar T

karg

korumak ve enflasyon etkisini azaltmak amaciyla politika faizleri artinimaktadir.

Sanayi liretimi ve perakende satislar:

ve ta

ende:Isi %12,1 oraninda artarken elekirik, gaz, buhar ve iklimlendirme tretimi
ende

Sa

g1 €N £ i

Yurt ici dretici fiyat endeksi (Yi-UFE) 2021 Kasim ayinda bir énceki aya g
yilin
gore

n

Rifer

Araltk ayina gére %51,086, bir 6nceki yilin aymi ayina gére %54,62 ve on iki g
%38,94 oraninda artis gostermistir. (TUIK, Yurt Igi Fiyat Endeksi, Kasim, 20

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

Turkiye'de 2021 Eylul ayindan itibaren politika faizleri dustriimektedir. Arg

isinda %41 oraninda deger kaybi yasamistir. Diinya genelinde ise yerel parz

Sanayinin alt sektérleri 2015 yili referans alinarak incelendidinde, 2021 Oc¢
socakeilig sektdrii endeksi bir neeki yilin Adustos ayina gbre %15,4 oran

pyi uretim endeksi yillik degisim oranlan (%), Ocak 2021

7.8

2018

Kaynak: TUIK, Sanayi Uretim Endeksi, Mart, 2021

Dery

el.:

12

ore %9,99, bir énceki
yhk ortalamalarina
21)

54 62

0g 08 10

hk ayina TCMB Para
014'e dislUraldd. Faiz
irk Lirasi, ABD Dolan

birimlerinin dederini

ak ayinda madencilik
inda, imalat sektorii
ve dagitimi sektora
si %0,1 oraninda azalma gésterdigi agiklanmistir. (TUIK, Sanayi Uretim Endeksi, Mart, 2021)
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Parakende satig hacmi 2015 yili referans alinarak incelendiginde 2021

k Uzere gida disi satislar %26, otomotiv yakiti satislan ise %11,4 oraninda art
kende Satis Endeksi, Haziran, 2021)

gkende satis hacmi yillik degdisim orani (%), Haziran 2021

Haziran ayinda 2020

h ayni ayina gére %17,4 artmistir. Gida, icecek ve titin satislar %6,6, otomotiv ve yakit harig

s gbstermistir. (TUIK,

Kaynak: TUIK, Perakende Satis Endeksi, Haziran, 2021

primi:

Turkiye, son dénemlerde, 5 yilik CDS primini Kasim ayinda 464 baz pu

600 baz puan civarina yiikselmistir.

TOR

olma
sektd
1.16°

KIYEDE GAYRIMENKUL SEKTORU

insaat ve gayrimenkul sektorti 2020 yilindan itibaren kiresel bir risk olan
sina ragmen 2021 basg! itibariyle toparlanmaya baslamistir. 2021 yilinin ikir

an iken Aralik ayinda

salgindan etkilenmis

|1ci ceyredinde ingaat

ri %3,1 oraninda biliyime gerceklestirmistir. 2020 yilinin ilk Gic ceyregdinde toplam konut satislar
.000 iken 2021 yilinin ilk G¢ ceyreginde toplam konut satiglar 949.000’e ulagilarak énceki yila gére

bir miktar hiz kaybetmis oldugu gorulmektedir. Ayni kayda deger diisis ise kredi faizlerindeki

yuks
adet,
(GYC

ikinc

déne
satis

gerileme gerceklesmis olup 277.050 adet konut el degistirmistir. ipotekli satigla
an bir 6nceki ceyrek ile benzer dizeylerde olmasina karsin ipotekli satiglarda bir 6nceki ceyrege

oran
godre
aitka

gerileme gérilmistiir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

Yap!

dbne
Bele
gore

elmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yih ilk dokuz ay
2021 yilinin ayni déneminde ise %64 oraninda azalarak 181.000 adet ol
DDER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

i el satislarin payi:

2021 yilimin G¢linctl geyredinde bir dnceki ceyrede gore %36,3 oraninda
mine gére %26,1 gerileme gergeklesmis olup 119.278 adet konut ik kez
arda ise bir 6nceki ceyrede gbre %37 oranina artig, gece yilin ayni dénemine

%36,4 artis gorilmis olup 77.687 adet konut ipotekli olarak satilmistir. Gege
nut kredisi faiz oranlarnmn disik seviyelerde olmasinin etkisiyle, ipotekli satis

ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerinde azalis:

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlar, 2021 yilimin ilk 6 ayinda
mine gore %88,4, yuz Glgimi %45,3, dederi %93,7 ve daire sayisi %49
diyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgeleri sayilarinda gecen
%2,7 oraninda artmistir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

ik dénemde 508.000
arak gerceklesmistir.

artis, gegen yilin ayni
> satilmigtir. ikinci el
gbre %26,1 oraninda
rda konut kredisi faiz

n yilin aynt dénemine
arda %67,9 oraninda

bir énceki yilin ayni
8 oraninda artmisgtir.
yilin ayni dénemine




Konut Satigiar:

2021 yilinin Gglincii ceyreginde konut satislarinda bir énceki ceyrede gb

e %36,8 oraninda bir

artig |g6sterilerek 396.328 adet seviyesinde kapanmistir. Gegtigimiz yil ayni geyrekte konut kredisi faiz

oranlarinin daha dlisuk seviyelerde olmasinin etkisiyle gegen yilin ayni dénemine

gore %26,1 oraninda

geriléme gozlenmistir. 2021 yiinin Gglinci geyreginde énceki yilin ayni dénemine Kiyasla birinci ve ikinci

el safislarda %26,1 oraninda gerileme gézlenmistir. (GYODER 3. Ceyrek Raporu
Markal konutlarda Yabanci Katkist:

Markal konut projelerinden konut satin alan tiiketiciler, 2021 yili 3. geyre
banka kredisi kullanimi seceneklerinden en fazla pesinat kullanimini tercih etti. 20
dénemde stok erime hizi %7,68 oraninda gerceklesirken, markali konut projele

2021)

kte pesinat, senet ve
21 yili Gglnel geyrek
rinde gerceklegtirilen

satiglarin %9,05' yabanci yatinmcilar tarafindan gerceklesmistir. Yabancilara y%pllan konut satiglar

gecen yilin aymi dénemine gére %42,8'lik biyime 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 Eylil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi,

ki konut kredisi faiz orani %1,38-1,39 seviyesinde gerceklesmistir. Yillik

ceklesmistir. Uglinct
sirada ise %17,6 pay

2021 yil Haziran ayi

a son bulmustur. 2020 yil Eylul ayindaki konut kredisi faiz orani %1,08 iken; 2021 yili Haziran

faiz orani 2021 yili

Haziran ay1 sonunda %18, 2021 yili Ekim ayina %17.9 seviyesinde seyretmeye devam etmistir. 2021

yili
mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payi 2020 Agu
seviyesindeyken, 2021 vyili Agdustos ayinda %61,41%e gerilemigtir. Y

ustos ay1 sonunda konut kredisi hacmi 280,1 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu

tos ayinda %63,19
rli  6zel banklarin

payl %16,61'den %18,07’ye, yabanci mevduat bankalarinin payi ise %11,28'den %11 ,84’e yikselmistir.

oranla Istanbul oldu. Istanbul'u, %0,21 ile Ankara, %0,22 oraniyla ise
ER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

nut kredisi kullanilan
Izmir takip etmistir.

Yilin Uglincd geyredinde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim

is yerjeri, kamu kurum ve kuruluslan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun calismaya

pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,5 milyon m?

I$; sokaga clkma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalan kaldinlmistir. Ugtincii ceyrekie ofis

olarak ayni seviyede

kalmigtir. Ugiincii ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 64.018 m? olarak gerceklesirken,

Ocak-Eylil aylan arasinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda 178.759 m?2
oraninda biyik gogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur.

olmustur. islemlerin
Islemlerin %7,77’si

e iglemlerinden olusurken, %5'i mail sahibi kullanicilan tarafindan ve %2,34'u ise genisleme

islemlerinden olugmaktadir. Ceyrek sonunda bosluk orani dilserek %20.85 olarak kaydedilmistir.

(GYODER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

AVM Kiralamalarinda Durum:

Turkiye genelinde toplam AVM sayisi 445'e, toplam kiralanabilir alan
706 bin m*ye ulaghi. En fazla alisveris merkezine sahip iller sirasiyla; Istanbu

stoku ise 13 milyon
1| (132 adet), Ankara

(45 adet), Izmir (27 adet) iken, Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklaslk %37'sine sahiptir.

Turkiye genelinde, ortalama 1000 kisi bagina diisen kiralanabilir alan ise 164 m? ol
Ceyrek Raporu, 2021)
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202 yilinda yabanci turist adedi:

2020 yihina Turkiye'ye gelen yaklasik 12,7 milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi basi ortalama 716 Dolar olarak belirtimektedir. Bu rakamin 2019 yilinda 642 Dolar oldugu géz
6nunde bulunduruldugunda, son yillarda kisi basina yapilan harcamalarin artmig oldugu gorilmektedir.
2021 yiimin ilk altt ayinda dlkemizi 14,07 milyon turist ziyaret etmistir. Turistlerin %36's
Antalya’ya, %36'i Istanbul'a, %4,6's1 Mugla'ya gelmistir. Bu U¢ ili %2,8 ve %1,7'lik paylar ile Izmir ve
Ankdra izlemistir. Gelen turist sayilari 2020 yilinin il tic geyregi ile karsilastinldiginda %94 oraninda artis
yasandigi gézlemlenmigtir. Tirkiye genelinde toplam 493.000 oda kapasitesi ile 4.309 isletme
belgeli, 72.000 oda kapasitesi ile 608 yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu gLrﬂlmektedir. isletme
belgeli tesislerin gehir kinmimlanna bakildiginda ilk sirayi 813 tesis ve 216.0d0 oda kapasitesi ile
Antalya cekiyor. Antalya'nin ardindan 659 tesis ve 64.000 oda kapasitesi ile Istanbul geliyor. Mugla
ise 423 isletme belgeli tesis ve 52.000 oda arz! ile Giciinct sirada yer aliyor. Turkiye’'deki otellerin doluluk
oranfari 2021 yiinin GOglincl ¢eyredi itibaryla %43 iken ayni doénemde lIstanbul'daki doluluk
oranlan %75'dir. Ayni dénem icin Tirkiye genelinde ortalama oda fiyati 86 Euro iken
Istanbul'da 110 Euro'dur. (GYODER 3. Geyrek Raporu, 2021)

Ticari kullamim amach lojistik arzi:

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlan olan IstanbuliKocaeli bolgesinde
yaklasik 10,42 milyon m? toplam depo stokunda, 8,76 milyon m? ticari kullanim amach lojistik arzi yer
ahyor. 2021 yiinin ilk tg geyredi itibariyle lojistik pazannda bogluk orani %11,1 seviyesindedir. insaat
halingeki projelerin hacmi ise yaklasik 554 bin m? olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin
tamamina yakini ticari kullamim amagcl lojistik arzi olarak gérinmektedir. istanbyl ve Kocaeli illerinde
kiralgma iglem hacmi 2020 yilinin ilk yansi itibanyla lojistik piyasasindaki biringil kira USD bazinda
metrekare basina aylik 5 olarak gériinirken TL bazinda 45,00 m?*ay seviyesinde kaydedilmistir.
(GYQDER 3. Ceyrek Raporu, 2021)

4.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

% OLUMLU OZELLIKLER

b,

o| Gayrimenkullin konumu

o| Uzerlerinde gelir getiren meyve agaclarinin olmasi
e| Parselin etrafinin gevrili ve sinirlarinin belirli olmasi

s| Peyzajinin tam olmasi

OLUMSUZ OZELLIKLER

o2

| Parsel (izerinde yer alan yapilarin ruhsatsiz insa ediimis olmasi

o| Gayrimenkul piyasasinda yasanan dalgalanma

4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKSEL VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dedefleme konusu tasinmaz Kirkhan Ilgesi Mahmutlu Kéyii sinirlarinda yer alan 3918 numarali ARSA

vasifli parseldir. Parsel 29.409,75 m?2 ylizolciimliidir. Tapu Kadastro Genel Mdirliigu online sistemden
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yapilan sorgulama ve Kirikhan Tapu Kadastro Midirliglinde incelenen kadastro p

ftasina gore Parselin

kuzey yoniinden sokak cephesi yaklasik 224m, dogu yonlnde ise sokak cephesi yaklagik 266m, giiney

yoninden ise 75m olup bati yéniinden komsu parseller ile cephelidir.

Parsglin gliney kisminda depo, kuzeydogu kisminda biiyiik villa, 2 adet misafirhan

kuzeybati boliminde ise meyve adaclan vardir. Parselin dogu cephesinde hayvan
baringk karsisinda 2 adet havan dami bulunmakiadir. Etrafi duvarlar ile cevrili
tamdir. Konutlarin oldugu bélime ulagim asfalt yol ile saglanmaktadir.

Ekli

Zemi

rokide 1 olarak isaretlenen depo yapisi prefabrik betonarme sistemi ile

uzerinde celik / demir dograma profiller ve celik sac kaplama olan depo hal

2, 1 adet yemekhane,
barinad yapiimis olup

olan parselin peyzaji

nga edilmistir. Beton

hazirda misir deposu

olarak kullaniimaktadir. Yapi yliksekligi yaklasik 9,0 m dir. Yapi 80 m x 25 m ebatlarinda yaklagik 2,000

m2 alanhdir.
Ekli

Glne

rokide 2 olarak isaretlenen yapi biiyiik villa yapisidir. Betonarme karkas sis
sag taraftaki giris bollimi zemin katlidir, Zemin kat alani 250m?, cati kati 100m?2
alani
alanli
Giris
katta
katta
maha

antre mutfak salon, cati katta 2 oda her bir odada bir banyo / wc béliimii

lerde saten boyal ve duvar kadidi ile kaplanmistir. Tavanlar zemin katta spa
plastik boyali, cati katinda ahsap kaplamadir. Banyo / wc boliimlerinde zeminler ser
olup pu hacimlerde banyo dolaplan, klozet, dus kabinleri mevcuttur. Ic mekan

pencereler pvc dograma isicamhidir. Genel olarak bakimli iyi iscilik ve kaliteli malze

Ekli krokide 3 ve 4 olarak isaretlenen yapilar misafirhane olarak kullaniimaktadi
sisternde inga edilmis olup zemin ve ¢ati kath binalardir. Her birinin zemin katlar 80
olmak Uzere toplam alanlari 135m2 dir. Zemin katta salon, mutfak, wc, cati katta

her birinde banyo / wc béliimleri vardir. Zeminleri laminat parke, duvarlar saten b

temde insa edilmistir.
y yonlinden bakildiginda 2 adet girisi bulunmakta olup sol taraftaki girig bollim{ zemin ve cat kath

olmak (izere toplam

350m?2 dir. Ayrica girig bolimiinde yanlan agik ahsap sundurmadan imal edilmis yaklasik 50m?2
zemin terasi bulunmaktadir. Bina dis cephesi ahsap kaplama ve akrilik esash boya ile boyalidir.
kapilan demir dogama kapidir. Cati ahgap Uzeri kiremit kaplamadir. Sol taraftiaki girig icinde zemin
vardir. Zeminler girig

seramik, salon boliminde laminat, cati katta yer alan odalarda zeminler laminat duvarlar biitiin

t aydinlatmali algi ve
amik duvarlar fayans
kapilan ahsap kapi,
me ile insa edilmistir.
r. Betonarme karkas
m?2, cat katlan 55m?2
antre 2 oda odalarin

oyall ve duvar kadidi

ile kapl, tavanlar spot aydinlatmall algt ve boyalidir. Bina dis cephesi ahsap kaplama ve akrilik esasl

boya Jle boyalidir. Giris kapilan demir dogama kapidir. Cati ahsap {izeri kiremit kaplamadir. I¢ mekan

kapilan ve pencereler pvc dograma isicamlidir. Banyo / wc bolimlerinde zemin
fayans olup bu hacimlerde banyo dolaplari, klozet, dus kabinleri mevcuttur. Genel ol
ve kaliteli malzeme ile inga edilmistir,
Ekli

m x 1B,50 m ebatlaninda yaklasik 85m? alanhidir. On béliimii yemek salonu, arka b
wc bdltimleri vardir. Bina dis cephesi ahsap kaplama ve akrilik esash boya ile boyali
ve yah cepheleri aliminyum dodrama camekandir. Cati ahsap (izeri kiremit kapla

parke} tavani ahsap kaplamadir.

rokide 5 olarak isaretlenen yapi yemekhane olarak kullanilmaktadir. Zemin

er seramik duvarlar

arak bakimli iyi isgilik

kath olan yapi 6,40
oliimiinde mutfak ve
dir. Giris kapisi ile 6n
madir. Zemini ahsap
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isaretlenen havyan damlar bulunmakta olup her biri vaklasik 25 m2 alanl
difer ise drdek / kaz igin kullanilmakta olup ayrica bu bélimde hayvanlar icin
bulupmaktadir.

*Pars
depo

béliimiinden bu yapilarin oldugu kisma asfalt yol ile ulasim sadlanmaktadi
ulagimi saglayan yollar disinda kalan bélimiinde agiaclar bulunmaktadir. Kuzey
yakla
olan ve 3 x 5 m araliklar ile ekilen kapama seftali agaclannin sayisi yaklasik 1
gevre
500 3

m)

sinde 300 adet yaklasik 4 yaginda Kanada Kavagi bulunmaktadir. Ayrica pars
det palmiye agacl (Boylari 3 mile 4 m ), 25 yasinda 25 adet palmiye agaci
yasin
adac

a 150 adet limon selvi agaglan, her biri 6 yasinda olan 7 adet portakal aga
8 adet elma adacl, 12 adet ayva adac, 6 adet limon adaa bulunmaktadr,

yildan itibaren Uriin alindigi ve her baharda {iriin alinacadi 6grenilmistir.

4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERi VE KULLANILMA NEDENLERI

Emsallerin karsilastinimas! (Pivasa) Yontemi: Piyasa Yaklasimi, oncelikle bir
satllrr£§ olan difer benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayric

tekliflerine dayanir, béylece séz konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdig
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki géstermek icin mukayese siirecinde ayarla
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak
uygun olarak yapiimaldir.

Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir
ozelliklere bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimer
karsilastinimasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikl temeli olusturur.
Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri

emsaller ile bunlann farkhliklan kalibre edilerek nihai piyasa rayic degerine ulasiln

Emsal alinan gayrimenkullerin goklugu piyasa rayic fiyatina ulasmadaki standart

birimi| veya yiizde olarak gayrimenkullerin gergek satis bedelleri {izerinden ya’|pr:

*Parselin dogu kenarinda hayvan barinagi bulunmaktadir. Barinagin karsisinda ise ekli krokide 6 ve 7
idir. Biri koyunlar igin
kiiclik bir acik havuz

sel Uzerinde yapilarin oldugu béliimlere parke tas kaplama yollar ile ulagim saglanmakta olup aynca

. Parsellin yapilar ve

ve bati cephesinde

stk 15.000,00 m? yiizolglimli boliimiinde kapama seftali bahgesi bulunmaktadir. Déniimde 66 adet
000 adettir. Parselin
el (izerinde 2 yasinda

(boylari 10 m ile 12

2 yasinda 30 adet kumkuat adaci, 3 yaginda 10 adet nar agaci, 3 yasinda 90 adet muz adaci, 4
cl, 5 adet mandalina

. Adaclardan {glinct

gayrimenkuliin yeni

a cari fiyat talebi ve

reaksiyon Olglimiis
alar genellikle para
lir. Fonksiyonel ve
ayarlamalar bunlara

konut ile bu olumsuz

kullerin  birbirleriyle

bakimindan bulunan
naya calisiimaktadir.
sapmalari minimum

duzeye cekmektedir. Emsallerin kargilastiriimasi yénteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul

ile aypi bélgede ve yakin ézellikteki emsal miilklerin yas, bakim, kat, 1sitma sisten

manzara, glvenlik, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhiliklan orta
rayi¢ fiyatina etkileri degerlendiriimesidir.

Maliyet Yéntemi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari

ni, asansor, otopark,
ya konularak, piyasa

altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana

ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi

istek duymasa veya

onun [degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir’ seklinde tanimlanmaktadir, Bu yontemde

gayrimenkulin énemii bir kalan ekonomik 6émiir beklentisine sahip oldugu kabuy
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan g

| edilir. Bu nedenle
emode olmasindan

dolayl zamanla azalaca§i varsayilir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir
zamap yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Emsallerin karsilagtinimasi yada,




yontemi ile piyasa rayic dederine ulagilan arazi dederinin tstiine ilave edilece
ri, imalatta kullanilan tim maliyet, 6zel imalat ve sistemler yipranma pay
alingrak hesaplanmaktadir.

gelir
dege

Benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek s6z konusu gayrimenkul degerini
olarak, gelismeleri artinci cari gider tahminini, ve séz konusu iyilestirmelerin ne
ugradiginin bir tahminini gerektirir. Yeniden tretim giderinden amortisman bedé
benzer gayrimenkul ile kargilagtinlan ilgili tasinmaz piyasa degderinin ilave edilmes

k olan yapili taginmaz
anyla birlikte dikkate

n bir tahminine ilave

Giclide amortismana
li distldukten sonra
iyle bulunan meblag,

maliyet yaklagimi ile elde edilen gayrimenkuliin deger gostergesidir. Yeni maliyet degerin Gst sinirini

tayin|etme egilimindedir.

Amortisman nedeniyle deger kaybi s6z konusu {i¢ yaklasimin her birinde dikkate alinmaldir.

zaranjan genellikle maliyet yaklagiminda ve hatta piyasa yaklagiminda, deger k
teskil eder. Bu Ul yaklagim konseptinin lehindeki en 6nemli argiiman sudur; ilgili

ir.

Ornegin, benzer
gayrimenkul bedel,

zlerden gikarilan kira

ybi tahminlerine baz
ategorilerden birinde

veya| birden fazlasinda yeterli piyasa bilgilerinin bulunmamas! halinde bu bilgiler baska birinde
bulunabilir ve glvenilir bir deger tahmininin sunulmasi icin bu (¢ deger g(‘j'tergeleri buna gére

birbirleriyle iligkilendirilebilirler. Béylece nihai bir defjer tahminine ulasmada, ici
gercekci bilgiler bulunan yaklagim veya yaklasimlara genellikle en biyik adirhik vs
Bu calisma kapsaminda, maliyet ve emsal kargilatirma yontemine agirlik verilmist

Gelir [Y6ntemi: Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émri icinde bir yatinmei
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden
karsilastinlir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimen
tar ygtinmlardan elde edilen kazanclar ile karsilastinlir. S6z konusu gayrimenkult
akisimin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir géstergesine yansitiimasi
faiz e kapitalizasyon orani igin gesitli teknikler kullanilir. Sé6z konusu gayrime
gayrimenkuller ile mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda o
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérier dikkate alinir.
Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli
takdirde cogunlukla kullaniimaktadir.
4.6. RROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi DEGERI VE PROJE DEG
Degel
yer veriimemigtir. Talebinin kapsaminda olmadigindan ve meveut durum
yapilamamasi sebebiyle proje gelistirme yapilmanustir.

4.7. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

Bu de
analiz

gerleme galismasinda taginmazin kiralanabilme olasihidi diisiik oldugu igin
i yontemi kullaniimamistir.

4.8. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

rleme raporu kapsaminda “proje degerlemesi” talebinde bulunulmadig icin k

de en inandirici ve

erilecektir.

r.

eya bir kullanici igin
elde edilen gelirle
kullerden veya diger
N, tahmini net gelir
nda kullanilacak olan
nkultin diger benzer
Idugu gibi ayni temel

emsal bulunamadigi

ERi

conuya iliskin analize
da proje gelistirme

nakit / gelir akimlari

Dege
dege
dikk

endirilmis ve Cevre Sehircilik ve Iklim Degigikligi Bakanhgr’ nin 2022 yili

fleme konusu taginmaz arsa vasfinda olup Gizerinde yer alan yapilar maliyet ar

aTe alinmig belirlenen birim maliyetiere taginmazlarin yas ve kullanim duruml

halizi ydntemine gére
apl birim maliyetleri
arina gore yipranma

paylan da dikkate alinarak amortisman uygulanmistir.
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4.10. EMSALLER VE BUNLARIN SECILME NEDENLERI
EMSALLER:
1) 2K Gayrimenkul: 0 (532) 669 09 31
Kinkhan Mahmutlu Mahallesi sinirlarinda Kirikhan- Reyhanh asfalt yoluna cepheli 64.570 m?
yizdlcimii bos tarla vasifh 3815 numarali parsel icin 15.750.000 TL istenmektedir. Ana asfalt
yola cepheli oldugu icin konum serefiyesi tasinmazdan iyidir. Ancak taginmaz imarh oldudu igin
imar serefiyesi yiksektir. Pazarlikh m? birim degeri: 15.750.000 TL / 64.570m? = 244 TL/m? x
0,90 pazarlik payi x 1,80 imar gerefiyesi= 395 TL/m?
2) Hatas Emlak: 0 (326) 345 14 14
Kirtkhan Guzelce Mahallesi sinirlarinda Gaziantep- Antakya asfalt yoluna cepheli 44.000 m?
ylizélgimli bos tarla vasifli arazi icin 9.500.000,00 TL istenmektedir. Ice merkezine 13km
mesafede olmasina ragmen ana artere cepheli oldugu igin konum serefiyesi benzerdir. Pazarlik
m? birim degeri: 9.500.000 / 44.000 m?= 216 TL/m? x 0.90 pazarlik payi x 11,80 imar serefiyesi =
350 TL/m?
3) insaat Firmasi: 0 (326) 345 15 35
Kinkhan Mahmutlu Mahallesi sinirlarinda Antakya Gaziantep asfalt yoluna cepheli 8774m?
yuz6lgimli emsal:0,60 sanayi ve depolama alani imarh parsel 4.900.000 TL bedel ile satilmigtir.
m? birim degderi; 4.900.000 / 8774 m? = 558 TL/m?
4) Ergoriin Emlak: 0 (326) 681 23 21
Erzin licesi Mahmutlu Mahallesi sinirlarinda 5706,65 m? yuzoélgimld Emsal:0,60 sanayi ve
depolama alani imarh 415 ada 2 parsel icin 2.510.000 TL istenmektedir. Konum ve imar durum
emsal serefiyesi taginmazdan daha dugtktur. Pazarlikh m? birim degeri; 2.515.000 / 5706,65 m?
=440 TL/m? x 0,90 pazarlik payi x 1,30 konum ve imar serefiyesi= 515 TLIm?
5) Sahibinden Satilik :
Kirikhan Karatas Mahallesi sinirlarinda kadastro yol cepheli tarla vasfinda ancak imarli bélgede
yer alan 72.468 m? yuzélcimld 6 numarall parselin 3000m? hissesi icin 1.650.000,00 TL
istenmektedir, Pazarlikli m? birim degeri; 1.650.000 / 3.000 m? = 550 TL/m?
6)) Orhanlar Gayrimenkul: 0 (530) 420 07 14
Dértyol Ozerli Mahallesi sinirlarinda kadastro yol cepheli tarla vasfinda ancak imari bélgeye cok
yakin alanda yer alan Uizerinde meyve bahgesi ve eski mistakil 3 adet konut bulunan 26.171 m?
ylzéleimll 3 ada 173 parsel numaral tarla igin 19.000.000,00 TL istenmektedir. Pazarlikli m?
birim dederi; 19.000.000 / 26.171 m? = 726 TL/m?
4.11.|KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Tasinmaza Kira Degeri Analizi yontemi ile deger takdir edilmemistir.
19




' 4.12| GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMU

Degerlemeye konu taginmazlann, 14.02.2022 tarihi itibariyle tim kullanim ve tasarruf haklari
PLATINYUM TARIM URUNLERI LISANSLI DEPOCULUK ANONIM SIRKETI ne aittir.

4.13] BOS ARAZ| VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI
4.13.1 KULLANILAN VERILER

Degerlemeye konu taginmaz arsa vasfinda ve halihazirda giftlik / meyve bahcesi k
proje gelistirme yapilmamistir.

4.13.2. KULLANILAN VARSAYIMLAR

Dedgriemeye konu tasinmaz arsa vasfinda ve halihazirda ¢iftlik / meyve bahgesi k
proje; gelistirme yapilmamigtir.

4.13.3. ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu taginmaz arsa vasfinda ve halihazirda ciftlik / meyve bahcesi k
proje|gelistirme yapilimamustir.

4.14.|EN ETKIN VE EN VERIMLI KULLANIM DEGERI
“Bir milkun fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasal

degeflemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir.’
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkin olmayan kullanim yiiksek ve

ullanimh oldugu igin

ullanimh oldugu igin

ullanimii oldugu igin

arca izin verilen ve
(UDS Madde 6.3).
rimlilige sahip en iyi

kullamim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir

kullamim, o kullamimin mantikh olarak nigin mimkiin oldugunun degerleme
aciklanmasini gerektirebilir.
Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu belifendiginde, finansal fizibilite baki

uzmani tarafindan

mindan test edilirler.

Diger| testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en jyi kullanimdir. (UDS

Madde 6.4)

Bir mulkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve

kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

-| Kullanim makul ve olasi bir kullanim nidir?

-| Kullamm yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
-| Mulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

-| Onerilen kullamm finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

-| Ik dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en
arazinin gergekten en verimli kullanimidir.

Degerleme konusu parsellerde meyve tretimine yénelik alt ve iist yapi yatirnmiarin

deg";er[]emesi yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli

iyi kullanim,

in tamamlanmasi ve

PazaLimkénlnln yurt ici ve yurt dist itibari ile genig oldugu dikkate alinarak “ Mevcut hali ile “ (Meyve

Bahe

4.15. MUSTEREK VE BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERI
Degeflemeye konu taginmaz yaklasik 15.000 m? yizélcimii bélimii meyve bahcesi (kapama kayisi) olarak
bulundugu ciftlik olarak

kulla::lllmakta kalan béliminde ise ¢esitli meyve agaclan ve mistakil konutlarin
kullamimaktadir.

45 ‘ )
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si + Ciftlik ) olarak kullaniimasi “En Etkin Ve Verimli Kullanim” olarak kabul edilmistir.




Degerleme konusu mlkte, hasilat paylasimi veya kat kargiligi yéntemi ile yapil

pay
kars
konu

5.AN

5.1.

Tasl
yont

Emsal karsilagtirma yonteminde; boélgede yer alan arsa / tarla vasifli gayri

tasi

karsilagtirilmisgtir.
nmaz tapu kayitlarinda ARSA vasifli olup mevcut durumda kismen meyve bahgesi kismen ise

*Tas
tzer
mev(
*Tas

MAHMUTLU KOYU 3918 PARSEL TASINMAZIN KAPAMA KAYISI GELIRINE GOF

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
AL PAY ORANLARI

oranlar bu raporun konusu degildir. Dederlemeye konu tasinmazin “Hasil

1" sbzlesmesine haiz olmamasi ve degerlemede konuya iliskin talep clma
su “emsal pay oranlan” degerlemeye konu olmamistir.

ALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI
DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTI

nmazin deger tespitinde emsal kargilagtirma y&éntemi, maliyet analizi yénte
mi kullaniimisgtir.

azin konum, imar durumu, nitelidi, tapudaki vasfi, kullanim durumu, yiiz:
nde cesitli agaclarin ve miistakil yapilann oldugu ciftlik vasfindadir. Tapu ka

zut kullanim durumuna goére cins dedisikligi yapilmamistir.
nmazin bahce degerleri gelir indirgeme yéntemine gore hesaplanmistir.

\ PROJELERDE

ak projelerde emsal

c
}: paylasimi veya kat
mas! nedenleri ile s6z

RILMASI

mi ve gelir indirgeme
menkullerin ve konu

Slclimil gibi 6zellikleri

yitlarinda tasinmazin

°E DEGER TESPITI

Miinavebe Uit Verim Fsi;i Uretim Degeri | [Uretim Gideri Net Gelir
lar da TL/da TL/da TL/da
1.Y1d SEFTALI 1700,00 6,50 11.050,00 3050,00 8.000,00

TAOPLAM 8.000,00
Yillik Ortalama Net Gelir = Toplam Net Gelir / Miinavebe Y1l Sayist

Yillik Ortalama Net Gelir 8.000,00 # 1 = 8.000,00
Argzinin degeri (TL/da) 8.000,00 / 0,04 = 200.000,00
Objektif artis oram 200.000,00 ¥ %10 = 20.000,00
Toplam 200.000,00 + 20.000,00 = 220.000,00
Arazinin toplam degeri T1/m2 220,00

Tasipmazin m2 birim degderinin; ortalama 220,00 TL/m?* oldugu, Seftali agaclannin degeri tasinmazin

m2 b

Tasl
duru
yonts

Pars
gelir

Pars|
yonts

irim dederi ile birlikte hesaplanmstir.

m degerinde dikkate alinmamistir. Parsel Gzerinde yer alan yapilann d
2mine gore hesaplanmis ve mevcut durum dederine ilave edilmistir.

elin kapama kayisi bahcesi olan arazi degeri; 15.000,00 m* *220 TL/m?= 3.1
indirgeme ydntemine gére hesaplanmistir.

elin kayisi bahgesi olarak kullanilan 15.000,00 m? bolumiinin bos arazi dege
emine gore 15.000,00m? x 90 TL/m?= 1.350.000,00 TL

X

Wat

C

et

De 1ir'cjl | S

nmaz lzerinde yer alan yapilar ile ilgili herhangi bir yasal evrak (proje ruhsat) bulunmadigi icin yasal

ederi maliyet analizi

300.000,00 TL oldugu

ri emsal karsilagtirma
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gﬁfe yaklagik 1000 adet kapama kayis agaclarimin degeri: 3.300.000 [TL — 1.350.000 TL=
1.950.000,00 TL olarak hesaplanmistir.
: DEGERLEME DETAY!
mv&m'.ﬂ MUFTERN ADH OZOVA HUBUBAT TARIM URONLERI SANAYI VE TICARET LTDUSTI
3918 PARSEI 29409,75 " 500 P ;Ijle:(l‘ll}_:{I)DC.i;[zg 6
- 4 2 vy | TRAMS YASAL DEGER MEVOUT DEGER
Pk . ‘ :
'r_:_::gkuvm'ocm . , ' 6.700.050,00 &
TOPLAM (ARSA + YAP! ) | 14.700.000,00 & 1.400.000,00 8
* Kapama niteligi gostermeyen dider meyve adaclarina maktu deger verilerek hesaplannustir.
MAHMUTLU KOYU 3918 PARSEL
DEGERI TOPLAM
CINSI YASI | ADET (TL/ADET) TUTARI (TL)
KANADA KAVAGI | 4 300 117,00 35.000,00
PALMIYE 2 500 140,00 70.000,00
PALMIYE 25 25 3.200,00 80.000,00
KUMEKUAT 2 30 200,00 6.000,00
NAR 3 10 500,00 5.000,00
MUz 2 90 500,00 45.000,00
LIMON SERVi 4 150 200,00 30.000,00
PORTAKAL 6 7 715,00 5.000}00
MANDALINA 6 5 1.000,00 5.000,00
ELMA 6 3 625,00 5.000,00
AYMA 6 12 585,00 7.000,00
LiMON 6 6 1.000,00 6.000,00
TOPLAM 1.143 300.000,00
KABAMA KAYISI 1.000 1.950.000,00
GENEL TOPLAM 2.143 2.250.000,00
3918 PARSEL TOPLAM AGAC DEGERI: 300.000,00 TL + 1.950.000,00 TL = 2.250.000,00 TL
3918 PARSEL YAPI DEGERI VE CEVRE DUZENLEMESI: 6.700.000,00 TL
3918 PARSEL ARAZI DEGERI: 29.409,75m? x 500 TL/m? = 14.700.000,00 TL
3918 PARSEL TOPLAM DEGERI: 23.650.000,00 TL cedtcd
s
=0 Kas
L ;
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5.1.1. UYUMLASTIRILMASI

derlemeye konu bdlgede tespit edilen ve piyasa rayic fiyatlanini en iyi ifade

eden emsaller ile bu

llere bagh olarak glincel deder tespitine ulasilmistir. Emsaller ile tespit edilen degerler, konu
azin, konum, altyapi, fiziksel 6zellikler, imar durumlari, potansiyelleri vs. gibi farkliliklan ile kalibre
Farkli ozellikleri itibariyle birbirine uyumlu hale getirilebilen emsaller raporumuzda

degerlendirmeye alinmistir. Tasinmaz igin YASAL DURUM DEGERI:14.700.000,00 TL, MEVCUT

DURUM DEGERI: 23.650.000,00 TL, olarak hesaplanmistir

5.1.2. IZLENEN YONTEM

Callgma kapsaminda, arsa/arazi dederinin tespitinde emsal kargilagtirma yéntemi, bahge dederinin

tespiti ve agaclann deger tespitinde gelir indirgeme y&ntemi, parsel (izerinde ye

- alan yapilarin deger

tespifinde ise maliyet analizi ydntemi kullaniimistir. Bulunan emsaller bolge ve tarjhlerine gore ayrilarak

deder artis oranlan ve birbirleriyle iliskileri tespit edilmistir.

5.1.3. NEDENLERI

Piyasa rayi¢c degerine ulasmaktaki en temel ve dogru veri, mimkin olan en yakin tarih ve en yakin
lokasyonlarda yapilan gercek satis emsalleri olacaktir. Ayrica, satislardaki rakamlarin dogrulugunu
desteklemek amaciyla, degerleme tarihindeki resmi veriler ile maliyet hesaplamasi gereklidir.

5.2

Degerleme galismamizda Uluslararasi dederleme standartlanina gére yer veriime
bilgiler meveuttur. Ancak, resmi olmayan ya da sozlu olarak tespit edilen emsalle
desteklemesine ragmen, raporumuzda kullaniimamistir.

5.3. YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI

Degerlemeye konu tasinmazin;

- Ekte sunulan tapu senedi mevcuttur,

- Rapor iginde sunulan imar planlari mevcuttur,

- Rapor iginde taginmazlarin rayi¢ dederlerini gésteren belge mevcuttur.

5.4.
PORTFOYU YONUNDEN GORUS

EVCUT OLMAYAN ASGARI BILGILERIN YER VERILMEME NEDENLERI

si gereken tim asgari
, takdir ettigimiz fiyat

AYRIMENKULUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO

Degerleme calismasi SPK mevzuatina tabi olan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfoyleri icin

yapljmamistir.
6.SONUC

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme konusu taginmaz tapu kayitlarinda “ARSA” vasfinda olan arazidir. Deg
parsglin bir baliimiiniin meyve bahgesi (kapama kayisi) kalan béliimlerinin ise
adiag¢laninin ve siis agaclannin ayrica mistakil yapilarin bulundugu ciftlik olarak ky
Meveut kullanim durumuna uygun olarak tapu kayitlarinda cins degisikligi yapiima
yaptimamis oldugu icin dederleme konusu tasinmazin yasal durum degerinde
tash

23

jerleme glindi itibariyle
zerinde cesitli meyve
llanildigr gortimistar.
mistir. Cins degisikligi
tapu kaydindaki cins

hi Ozerinden “arsa degeri”, dikkate alinmig, meveut durum degeri “meyve bahcesi dederi” ve “arsa

426 HG 37
F 629145

Mersis No:0251026363700014




bulu

yap! degeri” olarak takdir edilmistir. Parsel iizerinde yer alan yapilar icin resmi evrak (proje ruhsat)
madigindan sadece mevcut durum dederine ilave edilmistir.

Parsgel 04.02.2022 tarih ve 8 sayi ile onayh 1/1000 &licekli Kirikhan Uygulama imar plani icinde Tanm ve

Hayvancilik Tesis Alani olarak aynimis bolgede yer almakta olup Emsal:0,90 Yencok:12,50 m
yapilasma sartlan vardir.

Dege
sart

rleme konusu gayrimenkul icin yapilan degerleme sonucu herhangi bir kisitl
olmamasi, ulasim, altyapi, manzara imkanlan gibi olumlu ve olumsuz ézellikleri de géz onine

yicl veya engelleyici

alinarak normal piyasa kosullan altinda gerekli verilere ulasilarak gayrimenkuh]n satilabilir 6zelligi

oldug
Dege

u tespit edilmis ve degerleme tarihindeki nihai biyasa rayic piyasa fiyati
rlemeye konu tasinmazin tapu kayitlarninda satis kabiliyetini_etkileyecek

dederine ulasiimigtir.

bulun

6.2. NiHAi DEGER TAKDIRI
6.2.1. PESIN SATIS FiYATI 20.02.2022 iTIBARIYLE

mamaktadir,

herhangi bir takyidat

3918 PARSEL Ozova HUBUBAT TARIM URUNLER] SANAYI VE TICARET LIMITED sirkeT!
409,75 [ 8irim DEGER (TL) MEVCUT DEGER
" C s0008 14,700 000,00 £
QADET 1 695000 1.950.000,00 &
SACLAR) (1143 ADE 100.000,00 &
NLEMES G SO0 OON 00 E
GENEL TOPLAM 23.650.000,00 & |

KDV
KDV
KDV

KDV

KDV
KDV

Proje

ORANI

ORANI

RAPORU HAZIRLAYAN

AH
Lis:

CANDAN

HARIC YASAL DEGER
DAHIL YASAL DEGER
HARIC MEVCUT DEGER

DAHIL MEVCUT DEGER

degerlemesi yapilmamistir.

6.2.2. KDV HARIG VE KDV DAHIL DEGERI

1 14.700.000 TL
1 %18
1 17.346.000, TL

:23.650.000 TL
- %18
: 27.907.000 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
GAMZE TURKAY
Lisans No:409193
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Ondortmilyonyediyiizbin| Tiirk Lirasi
Onyedimilyoniigylizkirkaltibin Tiirk Lirasi
Yirmitigmilyonaltiyizellibin Tiirk Lirasi

Yirmiyedimilyondokuzyizyedibin Tiirk Lirasi

6.2.3. PROJENIN DEGERLEME TARIHi iTIBARIYLE BiTTiGi VARSAYILARAK DEGEBi VE
DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA PAYI DAHIL DEGERI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iSMAIL DUYAR
Lisans No: 400207




POR GEGERLILIK SARTLARI

Jike genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,

Jlke siyasi yapisinda biytik degisiklikler olmamasi,

ogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bélgede zarar olusmasi,

oplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olus
egerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagimsiz bélimde herhangi bir
elmemesi,

ederlemeden sonra ilgili bélgede imar planinda degisiklik olmamasi,
licimin kimligi, gevreyi kirletici maddelerin varligi veya milkii yeniden gelistir
zel, olagandigl veya olaganustii varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerind
ygulanabilir ve gegerlilik stiresi tig aydir.

. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

ilgili Belediye imar Mudurlagi
ilgili Tapu ve Sicil Mudurlugi
iyasa emsalleri ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak komisyoncular

9. UYGUNLUK BEYANI

Yapilan dederleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dege
uygun olarak gercekiestirildigi ve asagidaki hususlann teyidi ile saglandidi beyan

nalizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
ederleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkler herhangi bir ilg
ederleme uzmaninin {icreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.
ederleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gére gerceklesti
d)egerleme uzmani mesleki editim sartlanin haizdir.

egerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirii konusunda da
vardir.
B ederleme uzmam mulki kigisel olarak denetlemistir.
aporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda n
bulunmamistir.

10. iZIN BEYANI

Degl

yayl
adla

:ranmasl raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlannin veya deg
nin ya da mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

11. BEKLER

FOTOGRAFLAR
DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEKLERI
Bu rapora konu olan gayrimenkul GAMZE TURKAY tarafindan incelenmistir.

11.1.
11.2]
I

25

I

amasi,
asar meydana

ebilme olasilig gibi
e rapor tarihi itibariyle

ecmis dénemde bolgede yapilan dederleme ¢aligmalarn ve mesleki tecriibeler

rleme Standartlarina
olunur.

aporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

isi yoktur.
rilmistir,

ha dnceden deneyimi

nesleki bir yardimda

rleme uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen ya da kismen

erleme uzmanlarinin
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4:MISAFIRHANE
5:YEMEKHANE

6-7 HAYVAN DAMLARI
8: KUMESLER
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NMAZIN DISARIDAN VE iCERIDEN FOTOGRAFLARI
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Appraisal !
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Fridenisaid Friawdag
Aan! Fetnte mdatavac

Official Academic Record for Appraisers

Tris document cendies that

lsmad Duyar

cussiully completed the Appraisal Instaute's course 1111 - Agprassl Princoles at
mislanbul - TURKEY on 05/ 042008 - 05/14/2006

wassoom hous 3640

Exam howrs. 3.0

Aftendance was 0% or bofter with a passmg grade

Larsa Phillips

Varntied oy, on 5185006
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TAINMALBE
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tniTwr
Wom

) RICS EEL

Royal Institution ot fpdn e Syt v oead ONTD 33 G
oeion v w4 rae “ M

c""““‘“““ . WP a0 & oo rewld O o
e gty ’s

*'wilm'mu‘m'“m!m“J‘“‘m'

% December 2011

W | Duyar MRICS
Hatip Sok Mo 1
Yeniaehy

Burza

16400

Tutkey

Ref 5927472

Dear Mr Duyar

fi givas ma great peaturs 10 welcome you 35 a professonal member of RICS

RICS President

RICS is the wond's isnding qualification when 2 comes o :uﬂ dardes m fand, property and| constructon

Professional membersho antities you '4 S5 desgraton MRICS. a mtemanonally
and respected mark of excelence and nieg ty N bin _]s with & many benafls ang
eppaunty for you 1o play your part i shapng e futu :‘_-' ! our profession

s

fecognised
Proviies an

As a professional member of RICS you beneft Som access to a wide range of profetsional news

knowiedpe and informanon sanvtes You may on &p &5 four Professicnal Groups and rodes

e-newsietiers targesed 1 your area of interest For further details WIS W 108 D0y
| would like to take this opportundty 10 wish vou Jrea SUCCess N yOour Drolessiong! carear
Yours seecely
|f_,‘q_ &
|
]

See Lian Ong FRICS
RICS President

]
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AN BRI 1] IVE CORMAYYE BV A& A
RDANT TURKIYE SERMAYE PiYASAS!
| DI TIAT) ARACI KURULUSLAR! BIRLIC

N L &H20T

Farth 10 2004

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu nun Serd VIIL Na 34 sayili “Sermaye Plyasasinda taalivere
Bulunaniar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Fsasiar Hakkinda Teblig"i uyannca

fsmail DUYAR

Degerieme Uzmanhgr Lisansion almaya hak kazanmistr

A ~ |
//7, 7/“‘% / - IR

Ukay ARISAN Muslom IMNIRBILER
UENEL SERRFITR ALRT IR BASK AN

e —————————————

dE

TDUB

MESLEKiI TECRUBE BELGES]

Belge Tarine: 13.09 2018 Beige No: 209801,

Sayin Gamze TURKAY

(T C Kombk No 32281722760 | wans No 409183 4

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esasiar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" oimak igin aranan 5 (bes) yilik mesiek tecr
sartini sag'adiginiz tespit editmistic

e
s ik
,{ J’I‘ lf’!ﬁ J’!
A b
| _Jilr-‘ 4
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Ganel Sekreter Bagkan
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Larmaye rius

Tarih . 03.04.2018

2z

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSAN

Sermave Pivasast Kurulu'nun "Sermave Piyasasinda Faalivette Bulung
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ihgkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-1287) uy

Gamze TURKAY

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir

AT

Levent HANLIOG! 1] Tuba ERTUGAY YILD

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

o < 409163

Sl

nlar Ign
GAanca
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KIS|SEL TANITIM

ADI SOYADI : ISMAIL DUYAR
GUM YERI ve TARIHI: YENISEHIR 1974
ADRES 5

Ihsaniye Mahallesi, Dértyildiz Sokak, Dért Yildiz Sitesi, A-4 Blok, No: 5, ¢ Kapi Not 10 Niliifer /BURSA

EGITIM DURUMU : 1992 Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi
1998 Y.T.U ins. Fak. Harita Kadastro Miihendisligi
i§ TECRUBESI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii 1992-2000

Garanti Bankasi-ingaat Miidiirfigii 2000-2004

Celen Kurumsal Degerleme ve Dantsmanlik A.S 2004-2005

Cinar Taginmaz Degerleme ve Miisavirlik A.S. 2005-
TILDIGI KURSLAR

Garanti Bankasi-Kredilendirme Siireci 2000

Garanti Bankasi-Degerleme Uzmanlhiginda Cagdas Egitim Teknikleri 2003
Garanti Bankasi-Temel Hukuk 2003

Garanti Bankasi-Genel Bankacilik Hizmetleri 2003

Garanti Bankasi-Sorunlu Krediler ve Risk Yénetimi 2003

Garanti Bankasi-Teminatlar 2003

Istanbul Ticaret Universitesi ithalat Thracat Mevzuatt ve Uygulamalar 2003
Garanti Bankasi-Finansal Matematik 2004

Garanti Bankasi-Gayrimenkul Degerleme 2004

Istanbul Bilgi Universitesi-Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: 2004

Dggerleme Uzmanlan Dernegi-imar Planlarinin Okunmas; ve Yorumlanmasi 2005
Deggerleme Uzmanlan Dernegi-Makine Ekipman Ekspertizi 2005

Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Kamulagtirma Bilirkisiligi Egitici egitimi 2008
Appraisallnstitute-General Applications(2006)

RICS Royallnstitution of CertifiedSurveyors (Ingiliz Kraliyet Lisansh Degerleme Enstitiisii) (2011)

DEGERLEME TECRUBESI

Milkeme Bilirkisilikleri
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Bursa Subesi X.dénem Yénetim Kurulu iiyesi
T.Garanti Bankast A.$ kredilerinin her 6lgekte gayrimenkul teminatlarmin degerlemesi

(Penguen Gida Uluabat Tesisleri, Mercedes Benz Tiirk A.§. Hogdere Tesisleri, [hlas Armutlu Tatil Koyii,

Garanti Bankasi Marmara Bélge Miidiirliigii binas: v.b)

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

ve makine ekipman degerlemeleri

Magosa/Kibris, Avrupa Amerika Holding Yonetim Binasi-Istanbul, vb.)
Cmar Taginmaz Degerleme ve Miisavirlik A.S. biinyesinde muhtelif banka ekspertizleri
sektore miinferit degerlemeler.

(Hgliday Inn, Almira Otelleri, inoksan Fabrikasi, Muhtelif dilkkan ve konutlar.)
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast Bursa Subesi Kamulagtirma Bilirkisiligi Egiticis
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(T¥ra$ Tzmit Tesisleri, Clup Hotel isis-Bodrum, EGS Park-Denizli, Tasel icki Fabrikasi-Gazi

ve kamu ile 6zel




ADL. SOYADI: GAMZE TURKAY

IKAMET ADRESI: Siy avusnasa Mah. 2. Asmali Sok.
No:22 Daire:5 BahcelievierISTANBUL

TELEFON NO: 0531-5460762

E-MAIL: g.turkay@cinardegerleme.com.tr
DOGUM YERI VE TARIHI: SIVAS — 18/09/1982
T.C. KIMLIK NO: 32281722760

EGITIM BILGILERI: insaat Muhendisligi Bolumu. Mihendislik Fakiiltesi, Cumhuriyet

Universitesi 25/02/2007
DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$ DENEYiMi:

L]

{(~1450 rapor)

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI IS DENEYIMi:

SPK LISANS DURUMU: Gayrimenkul Degerleme Lisansi ¢ 03/04/2018/ 409193
CALISMA SEKLI: Kadrolu

13.06.2007 - 19.08.2008 Gold Fkspertiz ve Gavrimenkul Degerleme A.S. /
Gavnmenkml Degerleme Uzmam:  Kadrolu (Vakifbank. Is Bankas1, Albaraka, H,
Bankas:, Denizbank raporlart) (~ 500 rapor)

20.08.2008 - 01.02.2011 1.C. Ziraat Bankas A.S. Bankacilik sektoriinde Ziraat Bankas:
bunvesinde Istanbul 3 Bolge Baskanliginda [nsaat Mihendisi ve Gavrimenkul Degerleme
Uzmar olarak sube bazinda degerleme raporlan ve yube bakim onarim tadilat 1sleri)
11.11.2011-16.01.2015 Prime Gayrimenkul Degerleme A.S. /Gayrnimenkul Degerleme
Uzmani  Kadrolu (Ziraat Bankas:, Halk Bankasi. Garanti Bankasi, Deniz Bank, |

17.01.2015- 31.12.2017-_Exa Gavrimenkul Deserleme A.S.. TSKB Gavrime
Degerleme 10l Gavrimenkul Degerleme A §. Gavrimenkul Degerleme Uzmam
(oziim Ortag (Ziraat Bankas:, Halk Bankas:. Garant: Bankass, Turkive Ekonom
Bankasi 1¢mn degerleme raporlart) (~1700 rapor )
26.02.2018-31.06.2018- Nokta Tasinmaz Degerleme A.S, Gavrimenkul Degerldme
Kontrol Sorumlusu. (Halk Bankasi I35 Bankas: ve Garanti Bankast taporlannm kgntrold {
(~ 700 adet rapor kontrolii)

09.00.2019 -30.06.2020 Inyest Gavrimenkul Des, yeDan. A5  Gavrimenkul
Degerleme Uzmant  Kadrolu (Kuveyt Tick Katilim Bankas: ve Sekerbank A S {¢in
degerleme raporlan ( -400 adet rapor)

07.07.2021-28.02.2021 Siimer Gayrimenkul Deg,ve Dan. AS. Gavrimenkul
Degerleme Kontrol Sorumlusu  Kadroly (Ziraat Bankas; A$. raporlarmin kontroli )
(~1C00 adet rapor kontrolii)
01.03.2021 - Cinar Degerleme ve Tasmmaz Miisavirlik A.S (Degerleme Kontrpl
Sorumlusu Kadrolu ) (1400 adet rapor kontrolu)

03.08.2006 — 23.01.2007 Sivas TOKI (Makro Ingaat) Ingaat Mihendist
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