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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

156 Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Agrotech YlUksek Teknoloji ve Yatirim A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Devlet Ormani Kullanim Hakki

23 Haziran 2023

27 Haziran 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu
869 - 2023/2007

Elvanlar Mahallesi, Kocadere, Karapinar, Besikgi,
Kurtderesi Mevkileri, Devlet Ormani

Esme / USAK

Usak 1li, Esme Ilcesi, Elvanlar Mahallesi Kocadere,
Karapinar, Besikci, Kurtderesi Mevkii'nde ve Devlet

Ormani sinirlari igerisinde yer alan toplam 688.283,66 m2
yiz06lgimld, “Orman” vasifli 49 yillidina kullanma izin
hakki mevcut vaziyette kullanilan tasinmazlardir.

“Plansiz Alan” (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresleri belirtilen Sammey Anadolu
Tarimcihlk Anonim Sirketi'ne ait kullanim hakki olan
Devlet Ormani sinirlan igerisinde kalan 47 adet parselin
pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

USAK ILI, ESME ILCESI, ELVANLAR MAHALLESI, DEVLET ORMANI BUNYESINDEKI 47
ADET PARSELIN MEVCUT KALAN KULLANIM HAKKI SURESI (YAKLASIK 45 YIL)
ITIBARIYLE UZERINDEKI INSAI VE ZIRAI YATIRIMLAR DAHIL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

584.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldir.

Haydar BILGEC
(SPK Lisans No: 410986)

e-imzaldir.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans No: 401651)

e-imzaldir.

Halil Sertagc GUNDOGDU
(SPK Lisans No: 401865)
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apor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
lada Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslaras:
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

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

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

: 02125053576-77

: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

:10 Ekim 2011 / 7917

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

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

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi

FAALIYET AMACI

NACE KODU

MERSIS NO
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: Agrotech Yiiksek Teknoloji ve Yatirim Anonim Sirketi
: Kticikbakkalkoy Mahallesi, Efe Sokak, No: 2/1
Atasehir / ISTANBUL

: 0 (216) 31777 70
: 1.000.000.000,-TL
:10.05.2013

: Her Nevi Teknoloji ve Otomasyon ile Enerji

: 62.01.01-Bilgisayar programlama faaliyetleri (sistem, veri
tabani, network, web sayfasi vb. yazilimlari ile musteriye 6zel

yazilimlarin kodlanmasi vb)
46.31.04-Diger taze meyve sebze toptan ticareti (patates dahil)

: 0411-0648-4400-0001
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresleri belirtilen gayrimenkullerin buginki

pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve o0 zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar baska bir tarihte degdil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

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

‘--.(‘:e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

evcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic

invest 6
2023/2007
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara cikartilma slresi sabit bir siire olmayip, varlidin tlriine ve pazar kosullarina gore
dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli stre taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegdin fiyatlarin diistigu bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

invest 7
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, musteri talebine istinaden, Usak Ili, Esme Ilcesi, Elvanlar Mahallesi
Kocadere, Karapinar, Besikgi, Kurtderesi Mevkii'nde ve Devlet Ormani sinirlari igerisinde 47
adet parselde toplam 688.283,66 m2 ylizolgimli, “Orman” vasifli 6831 sayili Orman
Kanunu’nun 57. maddesi cercevesinde SAMMEY ANADOLU TARIMCILIK ANONIM SIRKETI
tarafindan 49 yilligina kullanma izin hakki mevcut vaziyette kullanilan tagsinmazlarin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (III-62.3) hdkimleri ile Tirkiye Degerleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

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

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

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Maliye Hazinesi (1/1)

ILi : Usak

ILCESI : Esme

MAHALLE : Elvanlar

Saha 1 Saha 2 Saha 4
Sira Ada | Parsel | Niteligi YUZOLCUMU i Sira Ada | Parsel | Niteligi YUZOLCUMU |} Sira Ada | Parsel | Niteligi yuzorcumu
No (m?) No (m?) No (m?)

1] 298 3] Orman 7.812,00 1| 298 102] Orman 7.482,96 1] 298 88]Orman 8.693,24
2] 298 7] Orman 20.932,14 2] 298 103] Orman 9.889,48 2] 298 151]Orman 8.832,17
3] 298 8] Orman 12.819,68 3] 298 104] Orman 21.850,24 3| 298 156]0Orman 15.523,62
4] 298 21] Orman 37.900,00 4] 298 105] Orman 8.181,37 TOPLAM 33.049,03
5] 298 22] Orman 30.400,00 5] 298 106] Orman 35.771,83
6] 298 401 Orman 9.000,00 6] 298 118] Orman 5.025,18
7] 298 44] Orman 16.850,37 7] 298 120} Orman 22.466,91
8| 298 45] Orman 7.577,67 8] 298 131} Orman 5.491,91
9] 298 48] Orman 17.448,58 9] 298 132] Orman 5.691,62

10] 298 49] Orman 11.765,43|] 10| 298 158] Orman 11.882,94,

11] 298 51] Orman 13.453,08]] 11] 298 159] Orman 19.870,74

12] 298 139] Orman 2.800,00)] 12| 298 160] Orman 11.982,35

13| 298 1401 Orman 2.000,004] 13] 298 161] Orman 3.494,85

14] 298 141] Orman 4.100,00] 14| 298 162] Orman 7.089,56

15] 298 142] Orman 10.100,00] 15| 298 163] Orman 10.522,89

16] 298 149] Orman 1.802,69)] 16| 298 164] Orman 28.853,94

17] 298 1501 Orman 2.503,74|1 17] 298 165] Orman 16.737,34

18] 298 152] Orman 5.508,22 18] 298 166] Orman 3.919,64

19] 298 153] Orman 29.044,59 TOPLAM 236.205,75

20] 298 154] Orman 14.400,00

21] 298 167] Orman 3.144,83

22| 298 168] Orman 8.112,11

23] 298 170] Orman 50.451,32

24] 298 171} Orman 33.401,56

25] 298 173] Orman 11.717,99

26] 298 174] Orman 53.982,88

TOPLAM 419.028,88 |GENEL TOPLAM 688.283,66

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Tasinmazlarin tapu kitiginde ayrn bir sayfada kaydinin bulunmamasi dolayisiyla

tapu kayit incelemesi yapilamamistir.
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4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILiSKIN GORUS

Tasinmazlarin tapu kitiginde ayr bir sayfada kaydinin bulunmamasi dolayisiyla

tapu kayit incelemesi yapilamamistir.

4.3. ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Esme Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan bilgiye gore, dederleme konusu
tasinmazlar, Uygulama Imar Plani disinda kalmaktadirlar. Dederleme konusu tasinmazlar

Devlet Ormani niteligindedir ve 6831 sayili Orman Kanunu hiikiimlerine tabidir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER

Dedgerleme konusu tasinmazlar uygulama imar plani sinirlar disinda kalmakta olup
Usak-Kitahya 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plani'na gére “Orman Alani” sinirlari
icerisinde yer almaktadirlar.

4.3.2. BELEDIiYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULE AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER

Dederleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi dedgildir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dedgerleme konusu gayrimenkullere ait herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan gayrimenkuller izerine kayitli

herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

)
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4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkullerin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yillik donemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi
bir alim-satim islemi ya da baskaca herhangi bir kayit dedisikligi olup olmadigi tespit

edilememistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik tespit edilememistir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde Sammey Anadolu Tarimcilik A.S.'nin
“Kullanim 1zni” bulunmaktadir. Séz konusu kullanim izni; Sammey Anadolu Tarimcilik
A.S.'nin 16.04.2019 ginil noterden onaylattidi “Taahhtlt Senedi” cercevesinde, 49 yilidina
ve bedelsiz olarak Esme/Usak Orman Isletme Sefligi’nce verilmistir. Taahhiit senedi 6831
sayill Orman Kanunu’nun “Adaclandirma ve Imar Isleri” baslikli 57. maddesi cercevesinde
verilmistir. 6831 sayili Orman Kanunu’nu 57 maddesi diizenlemesi asadidaki gibidir:

L _Adaclandirma ve Imar Isleri

Madde 57 - (Degisik: 05.06.1986 - 3302/8 Md.)

Orman sahasini artirmak maksadiyla, orman sinirlari icinde yangin ve cesitli sebeplerle

meydana gelmis acikliklarda, verimsiz, vasiflari bozulmus ve amenajman planlarinda toprak
muhafaza karekteri tasimadigi halde muhafazaya ayrilmis orman alanlari ile, Devlete ait olup
orman yetisme muhiti sartlari bakimindan elverisli olan yerlerde; kéy tiizelkisilikleri ve diger
gercek ve tiizel kisiler tarafindan Orman Genel Mudlrligince uygun gériilecek planlara gére
adaglandirma yapilabilir.

Koy, kasaba ve sehirler civarinda Devlete veya diger kamu tlizelkisilerine ait arazilerle de
gerekli sartlar bulundudu ve ilgili kuruluslarin talebi oldugu veya muvafakatlari alindig takdirde

bu kuruluslarca tesis edilmek ve bakilmak sartiyla orman idaresince agaclandirmalar yapilabilir.

Taahhit senedinin 7. maddesinde; “Kullanim Izninin Orman Idaresi’nin onayi
olmadan {clinch kisilere devredilemeyecedgi ve kullanim izni U(zerine ortaklk
kurulamayacad!” belirtilmistir.

11. maddede; “izin siiresinin sonunda izin hakki sahibi olarak talep ettigim takdirde
tarafimdan tesis edilen ormanin, idare gayesine uygun olarak idame ettirildiginin Orman

si‘nce tespit edilmesi halinde bagka bir isleme gerek kalmadan iznimin bir izin stresi
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kadar daha uzatiimis sayilacagini” denilerek, kullanim izninin sonunda 49 vyilik bir
uzatmaya gidilebilecegdi agiklanmistir.

Taahhit senedinin 8. maddesine gore; izne konu sahada Adaglandirma
Yoénetmeligi'nin 21. maddesinin (c) fikrasinda belirtilen ve onayli uygulama projesinde yer

alan tesisler disinda higbir bina ve tesis insa edilemeyecektir.

Aciklama: Taahhlit senedi tarihinde gegerli olan Adaclandirma Yénetmeligi 23.10.2019 giin ve
30927 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan yeni Adaglandirma Yénetmeligi ile ydrirlikten
kaldirilmig, eski yénetmeligin 21. maddesinin (c) fikrasinin yerini yeni ydénetmeligin 20.
maddenin (c) fikrasi almistir. Yeni yénetmeligin 20. maddesinin (c) fikrasi séyledir: “"Devlet
ormanlarinda tesis edilen 6zel agaglandirma ve 6zel imar-ihya sahalarinda; (lretim, isleme,
bakim ve koruma amacgli konteyner, karavan, prefabrik bekgi evi, tasinabilir tuvalet, hangar-
depo, su deposu, sulama ve yangin havuzu, su isale hatti, su kuyusu, don kirici tesisler, elektrik

tesisleri ve B tipi tali orman yolu yapilmasina izin verilebilir.”

Taahhlit senedinin basinda; “sahanin bana veya kanunu temsilcilerime teslimini
takiben hak sahibi olarak bu taahhitname ile verilen haklarin kullaniimasi, devami ve sona
erdirilmesinde” denilerek, taahhit senedinin, arazilerin teslimiyle gecerli olmaya
baslayacadi belirtilmis; 27.06.2019 ginli “Saha Teslim Tutanadl” ile de araziler Sammey

Anadolu Tarimcilik A.S."ye teslim edilmis ve 49 yillik kullanim izni islemeye baglamistir.
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Bu belge 5070 sawil Elektronik Imza Kanmunu cercevesinde @-imza ile imzalanmisir,

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmazlar, Usak ili, Esme Ilgesi, Elvanlar Mahallesi Kocadere,
Karapinar, Besikgi, Kurtderesi Mevkii‘'nde ve Devlet Ormani sinirlari igerisinde yer alan 47
adet parselde toplam 688.283,66 m?2 y(iz6lglimll, “Orman” vasifli 49 yilhidina kullanma izin
hakki mevcut vaziyette kullanilan tasinmazlardir.

Esme Ilcesi'nden Usak-Esme Karayolu izerinde kuzey istikamette yaklasik 4 km
ilerlendiginde sag tarafta ve yoldan i¢ kisimlarda konumlu tasinmazlara ulasilr.
Tasinmazlar, Esme Ilcesi merkezine kus ugusu ortalama yaklasik 5 km, Usak Il merkezine
kus ucusu yaklasik 45 km uzakliktadir. Ulasim ve altyapi sorunu kisitli olan bélgede, agirhikh
olarak tarim arazileri bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundudu bolgede alt ve Ust yapi bazinda eksiklikler gozlenmemistir.
Ulasim sikintisi bulunmamaktadir. Ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile

saglanmaktadir.

A A
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu tasinmazlar, Usak ili, Esme Ilcesi, Elvanlar Mahallesi Kocadere,
Karapinar, Besikgi, Kurtderesi Mevkii'nde ve Devlet Ormani sinirlan igerisinde yer alan
47 adet parselde toplam 688.283,66 m2 ylizolgimll, “Orman” vasifi 49 yillidina

kullanma izin hakki mevcut vaziyette kullanilan tasinmazlardir.

o i P|irsellerin nitelikleri ve ylazolgimleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

ller 1.802,69 m2 ila 53.982,88 m2 araligindaki yzdlgimu bayikliklerine sahiptir.
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e Parseller genel olarak amorf (dlizensiz) geometrik sekle sahiptirler.

e Parsellerin etrafi genel olarak komsu parsellerle birlikte etrafi beton direkli tel cit ile

gevrilidir.

e Parseller Gzerinde toplam 17.000 adet yaklasik 10 yasinda ceviz agaci bulundugu bilgisi

alinmistir.

e Parseller lizerinde bulunan agaglar, su tazmini sondaj sistemi ile saglanan damlama

sulama sistemi ile sulanmaktadir.

e Tasinmazlar genellikle egimli-hafif egimli bir arazi yapisina sahiptirler.

e Parsellerin ylzolcimleri asadidaki tablodaki gibidir.

Saha 1 Saha 2 Saha 4
S':: Ada | Parsel | Niteligi YUZ?:‘E;JMU S':: Ada | Parsel | Niteligi YUZC()::’;;JMU s'::: Ada | Parsel | Niteligi YUZC():E:]MU
1] 298 3] Orman 7.812,00 1| 298 102] Orman 7.482,96 1] 298 88]|Orman 8.693,24
2| 298 7] Orman 20.932,14 2| 298 103] Orman 9.889,48 2] 298 151]Orman 8.832,17
3] 298 8] Orman 12.819,68 3| 298 104] Orman 21.850,24 3] 298 156|/Orman 15.523,62
4] 298 21] Orman 37.900,00 4] 298 105] Orman 8.181,37 TOPLAM 33.049,03
5] 298 22| Orman 30.400,00 5] 298 106] Orman 35.771,83
6] 298 40] Orman 9.000,00 6] 298 118] Orman 5.025,18
7| 298 44] Orman 16.850,37 7] 298 120] Orman 22.466,91
8] 298 45]  Orman 7.577,67 8] 298 131] Orman 5.491,91
9| 298 48] Orman 17.448,58 9] 298 132] Orman 5.691,62
10] 298 49] Orman 11.765,43 10] 298 158] Orman 11.882,94
11] 298 51] Orman 13.453,08|] 11] 298 159] Orman 19.870,74
12] 298 139] Orman 2.800,00)] 12| 298 160] Orman 11.982,35
13] 298 140 Orman 2.000,00|] 13| 298 161] Orman 3.494,85
14] 298 141] Orman 4.100,00|| 14| 298 162] Orman 7.089,56
15] 298 142] Orman 10.100,00|] 15| 298 163] Orman 10.522,89
16] 298 149] Orman 1.802,69]| 16| 298 164] Orman 28.853,94
17] 298 150f Orman 2.503,74|| 17| 298 165] Orman 16.737,34
18] 298 152 Orman 5.508,22|| 18| 298 166] Orman 3.919,64
19] 298 153] Orman 29.044,59 TOPLAM 236.205,75
20] 298 154 Orman 14.400,00
21] 298 167] Orman 3.144,83
22] 298 168] Orman 8.112,11
23] 298 1701 Orman 50.451,32
24] 298 171] Orman 33.401,56
25| 298 173] Orman 11.717,99
26] 298 174] Orman 53.982,88
TOPLAM 419.028,88

5.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yilksek dederin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

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

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

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut
kullaniminin bahge olarak devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goris ve

kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASI
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dusUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitl arz, fiyatlarn
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dislntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddnemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimailarin gayrimenkul portféyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disuk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir donem
olmustur.

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

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
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Yuksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yih
basinda gerceklesen doéviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektérinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 yili beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigl ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatli” oldudu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan distslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki disik faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (izerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élgekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada yliksek fiyatli gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir.

2023 yiliitibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep gorecebilecek ulasilabilir fiyatli
gayrimenkuller disinda gayrimenkul allm - satim oranlar dismis, bu dusise ragmen
enflasyon ve doéviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gdciin de
etkisiyle kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari bellirli bir seviyenin altinda
devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinin kalaninda
daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirrmcilarin pazara gére makul fiyath ya da
proje ozellikleri ile 6ne ¢ikan gayrimenkullerden secerek portféy edinmeye calisacadi bir

o olacagl 6ngorilmektedir.
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6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. USAKILI

Usak ili, Ege Bolgesinin Icbati Anadolu
bélimiinde, Ege Bélgesi ile I¢ Anadolu bélgesinin
birbirlerinden ayrildi§i Icbati Anadolu esiginin bat
kenarinda, 38 derece 13 dakika ve 38 derece 56
dakika enlemleri ile 28 derece 48 dakika ve 29 derece

( Karahaltt /B

57 dakika boylamlari arasinda yer alir. Kuzeyde

Kutahya, doguda Afyon, glineyde Denizli ve batida

Manisa illeri bulunmaktadir. 5 341 km 2alana sahip olan Usak yUlzdlgimu itibariyle iller
siralamasinda plaka numarasi gibi 64. siradadir. Ulke ylzdlgiminin % 0.7 lik kismini
olusturmaktadir.

Murat Dagi, Bulkaz Dagi ve Ahir Dadi ilin kuzey, kuzeydogu ve dodgudaki dogal
sinirlarini olustururlar. 1l topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bélgesine acilir. 1l
topraklari bircok vadiyle vyarilmis dalgali vyaylalar gorinimindedir. Bu yaylalar
kuzeydodgudan glineybatiya dogru alcalarak bazi kesimlerde hafif dalgal bir gériintis alirlar.

Il arazisi genel olarak dalgali plato gériinimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglhk,
giiney ve bati kesimleri ise ovalar ve dalgali arazilerden olusmaktadir. Il topraklarinin %
57,5i platolardan, % 37 si daglardan ve % 5.5 i de ovalardan meydana gelmektedir.

_ Zengin bir bitki ortlst, sicak-soguk su kaynaklari ve dodal glzellige sahip olan

lRaginin zirvesini 2309 metre yiikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve
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noktasi Kitahya ili sinirlari iginde bulunan Murat dagi’nin Usak sinirlari igersinde kalan
tepelik alanlarinin ortalama yukseltisi 1500 m. civarindadir.

Bulkaz Dagi, Sivasli ilgesinin dogu ve glineydodusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi
1930 m. de bulunan dadin yapisinda kirectaslari hakim durumdadir. Kabaca kuzey-giney
istikametinde uzanan Bulkaz Dadi, ayni zamanda Usak-Afyon illerinin dogal sinirini
olusturmaktadir. Zengin su kaynaklarina sahip olan dag, bitki o6rtiisG bakimindan fazla
zengin degildir.

Elma Dadi, merkez ilgenin kuzeyinde bulunmaktadir. En ylksek noktasi 1805 m.
olan dadin Gzerinde genis yaylalar ve otlaklar yer almaktadir.

Ilin diger 6nemli yiikselti noktalarini Ahir Dagi (1915 m), Tahtali Tepe (1644 m) ve
Kocatepe (1298 m) olusturmaktadir.

En énemli ovalar, Usak ve Banaz ovalandir. 1l yizélciminin %5.5 lik kiclk bir
bolimind kaplayan bu ovalar genelikle altivyonlarla kaphdir.

Usak ovasl 5 500 hektar buyukliginde, Usak sehrinin kenarinda bulunmaktadir.
890 m. ylkseklige sahip olan bu ova, dogu-bati uzanimlidir. Kalin bir alivyon tabakasiyla
ortalt bulunan Usak ovasi, oldukca verimli topraklardan olusmaktadir. Ova lizerinde de az
yiksek, koyu renkli volkanik tepeler siralanmistir. Banaz ovasi 6 500 hektardir ve Blyuk
Menderes nehrinin énemli kollarindan birisi olan Banaz cayinin kenarinda olusmustur.
Kuzeydogu-glineybati uzanimli olan bu ova da oldukga verimli bir 6zellige sahiptir.

Usak ili sinirlan iginde bulunan akarsular kiiciik caplidir. Uzerlerinde sulama veya
elektrik Gretimi amacglh baraj kurulmamistir. Banaz ve Gediz gaylan Uzerinde vatandaslar

kendi imkanlari ile motopomp kurarak sulama yapmaktadir.

6.3.2. ESME iLCESI

Esme; I¢ Anadolu'yu Ege Bdlgesi'ne badlayan gecit yolu lizerinde Omur baba, Kab
as-Macar, Giney Oren, Adabey, Emirli ve Kemer Dadinin eteklerinde kurulmus
bulunmaktadir. Kuzeye diisen kdylerin bir kismi Gediz vadisinde olan ilge
kuzeydodusundanUsak, dogusundan Ulubey, batisindan Alasehir ve Sarigdl, kuzeyinden
Kula ve Selendi, gineyinden ise Giney ilgeleri ile gevrilmistir. 1.362 km?2 yuzdlgimuine
sahiptir. Ilcede orman alanlarn genis yer kaplamakta olup, asli adag tirleri mese ve
kizilgamdir. Ormanhk alanlarda adacgcik ve gali formunda Ardig, Ahlat, Tesbih ve Siplrge
galisi gibi bitki tarleri bulunmaktadir.

Esme; Usak’a 62 km, Izmir'e 184 km, Kula'ya 43 km, Giiney'e 41 km, Alasehir'e
54 km uzakliktadir. Esme'nin ulasimda en buiyiik artisi Usak-Izmir demir yolu hatti (izerinde
olmasidir. Buna ek olarak 2012 yilinda hizmete acilan izmir-Konya demir yolu hatti da
ilceden gecmektedir. Ayrica 2025 yilinda hizmete girmesi planlanan "Ankara-Izmir Hizli
Tren Hatti" da ilgeden gegecek olup altyapi galismalarina baslanmistir.
An 2013 yili verilerine gbre; Esme ilgesindeki tarim alani 42.472 hektardir. Tarim

quileri.nin 2.342 hektart sulanabilirken, 40.130 hektart sulanamamaktadir. Ancak
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planlamasi ve projesi yapilan baraj ve gélet insasiyla sulanabilen arazi miktarinin artmasi

beklenmektedir. Tarimsal Uretimde titin en dnemli gelir kaynadidir. Diger énemli tarim

artnleri; budgday, arpa, hashas, cavdar, mercimek, nohut, misir, susam ile tursuluk

salatalik basta olmak lzere sebze, badcilik ve meyveciliktir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Ulasim imkanlarinin kolayligi,

e Bahge vasifli olmalan,
e Meyve agaglarinin mevcudiyeti,
e Mahalle merkezine yakin konumda olmalari,

e Sulama sistemlerinin bulunmasi.

Olumsuz etkenler:

e Genel olarak egimli bir topografyaya sahip olmalari,
o Ilce merkezine uzak konumda olmalari,

e Kisith altyapi olanaklarinin bulunmasi.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birlidi'nin yayinladid

Uluslararasi Degerleme Standartlar hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Bu dogrultuda bolgedeki benzer parsellerin verilerine ulasilarak asadida emsallere

yer verilmistir. Emsallerin konumu ve m2 birim serefiyesi, yoldan i¢ tarafta konumlu ve

10.000 m?2 yiuzdlcimu baz alinarak indirgeme yapilmistir.

1.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin fakat daha koéti konumda, 3.483 m?2
ylzOlcim{ oldugu beyan edilen bos tarla 175.856,-TL (50,49 TL/m2) bedelle
satihktir. (Sahibi (Firat Cinar) / 0532 389 85 15) Emsal konum olarak dezavantajli,
alan olarak m2 birim degeri ylksek durumdadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin fakat daha koéti konumda, 18.166 m?2
yUz6lcimi oldugu beyan edilen bos tarla 885.000,-TL (48,72 TL/m2) bedelle
satihktir. (Sahibi (Serdar Kocaer) / 0554 126 33 42) Emsal konum olarak
dezavantajli, alan olarak m2 birim dederi dliistik durumdadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin fakat daha koéti konumda, 12.507 m?2
yUz6lcimi oldugu beyan edilen bos tarla 500.000,-TL (39,98 TL/m2) bedelle
satihktir. (Sahibi (Ali Bey) / -) Emsal konum olarak dezavantajli, alan olarak m2 birim

dederi duslik durumdadir.
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4. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin ve benzer konumda, 12.382 m2 yiizélgimi
oldugu beyan edilen bos tarla 695.000,-TL (56,13 TL/m2) bedelle satiliktir. (Melih
Emlak / 0552 636 60 60) Emsal konum olarak benzer, alan olarak m2 birim dederi

distk durumdadir.

5. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin fakat daha koéti konumda, 9.200 m?2
yUz6lcimi oldugu beyan edilen bos tarla 395.000,-TL (42,93-TL/m2) bedelle
satihktir. (Sahibi (Firat Teker) / 0538 771 21 62) Emsal konum olarak dezavantajli,

alan olarak m2 birim dederi benzer durumdadir.

7.BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasim kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

elir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi

ndaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine
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dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin gayrimenkul pazar dederinin tespitinde

maliyet yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Bu yontemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim 0&zelliklerine sahip satilik
gayrimenkul bulunamadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

Tarla deder tespitinde karsilastirilabilir benzer emsaller bulunmakta olup bu yéntem

uygulanabilinmistir.

8.2. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

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

belirlenmektedir.

)
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Bu yontemde asadidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.
a. Tarla irtifak hakki (45 yillik) degeri

b. Tarlalar Gzerindeki insai ve zirai yatirnmin degeri

8.2.1.PARSELLERIN DEGER ANALIZi

Parsellerin tarla dederi tespitinde Pazar Yaklasimi yénteminden istifade edilmistir.

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercgevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2
birim degderi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dedgerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmus; ayrica ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullerin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklar olumsuz ve benzer

olumlu, Ozelliklere go6re karsilastirimasi ve

uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

blaylklik, topodgrafya, yol cephesi, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.
SATILIK TARLA EMSALLERININ ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani / Yuzélglimii (m?) 3.483 18.166 12.507 12.382 9.200
istenen Fiyat (TL) 175.856 885.000 500.000 695.000 395.000
Birim Deger (TL/m?) 50,49 48,72 39,98 56,13 42,93
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 20% 20% 35% 5% 35%
Alan Diizeltmesi (%) -5% 5% 5% 5% 0%
Yapilagma Hakki / Kullanim Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme (%) 10% 20% 35% 5% 30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 55,54 58,46 53,97 58,94 55,81
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 56,50

Emsallerin konumu ve m2 birim serefiyesi, yoldan i¢ tarafta konumlu ve 10.000 m2
yuzdlgimld bir tarla varsayilarak indirgeme yapilmistir.

Yapilan karsilastirmalar sonucunda baz alinan 10.000 m2 yiizdlgiim igin birim dederi
yukaridaki tablodaki gibi hesaplanmistir. Asagdidaki tabloda bulunan her bir dederleme
konusu parsel igin yol cephelerine, konumlarina ve ylzdlglimi bilyUkliklerine gbre baz
alinarak hesaplanan 10.000 m2 y(zolcimlla tarlaya gore serefiye deder indirgemeleri
uygulanarak deger takdirine gidilmistir.

esenler, tarla, insai ve ziral yatirimlarin ayr1 ayr satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
egerinin olusumuna 11k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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Parsellerin kalan irtifak hakkina iliskin birim degeri 3 ise her bir parsel icin emsallere

gore topografik 6zellikleri, konumu, yol cephesi, yizdlgimi v.b. kriterlere gore indirgenen

dedgerden 2/3 oraninda distrilerek esas alinmis ve kalan irtifak hakki siiresine iliskin deger

asadidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

Bu bedeller taraflarin tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi ve isletmenin

irtifak hakki siiresinin sonuna kadar siirdiiriilecegi kabuliine dayalidir.
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larm kalan 45 yillik kullanim izin hakki siirelerine indirgenmistir.

SAHA 1
KULLANIM KALAN KULLANIM
2 2

S'LR; ADA | PARSEL | NITELIGi 22(:2 D:('I(::V' YUZ?:‘E?MU Birl?iM_ Hﬁl\ali(%(ilmn.‘ 'IY'(LJJ:’ILIZRI\II-IA [Illzléﬁ:zsl BY:EL[I)-:ET. KU;;?('::.M si:‘RAEI;Ii(II\lE
DEGERi | DEGERI (L) (L) SURESi | TEKABUL EDEN

(2/3) (YIL) DEGER (TL)
1| 298 3 [orman | Ceviz | 2013 7.812,00| 55,00 36,67 285.000,00 | 5.816,33 45 260.000,00
2| 298 7 | orman | Ceviz | 2013 20.932,14 | 49,00 32,67 685.000,00 | 13.979,59 45 630.000,00
3| 298 8 [ Orman | Ceviz | 2013 12.819,68 | 52,00 34,67 445.000,00 | 9.081,63 45 410.000,00
4 298 21 [ Orman | Ceviz | 2013 37.900,00 | 39,00 26,00 985.000,00 | 20.102,04 45 905.000,00
5| 298 22 [ Orman | Ceviz | 2013 30.400,00 | 40,00 26,67 810.000,00 | 16.530,61 45 745.000,00
6| 298 40 | Orman | Ceviz | 2013 9.000,00 | 54,00 36,00 325.000,00 | 6.632,65 45 300.000,00
7| 298 44 | Orman | Ceviz | 2013 16.850,37 | 50,00 33,33 560.000,00 | 11.428,57 45 515.000,00
8| 298 45 | Orman | Ceviz | 2013 7.577,67| 55,00 36,67 280.000,00 | 5.714,29 45 255.000,00
9 298 48 | Orman | Ceviz | 2013 17.448,58 | 50,00 33,33 580.000,00 | 11.836,73 45 535.000,00
10 | 298 49 | Orman | Ceviz | 2013 11.765,43 | 52,00 34,67 410.000,00 | 8.367,35 45 375.000,00
11| 298 51 | Orman | Ceviz | 2013 13.453,08 | 51,00 34,00 455.000,00 | 9.285,71 45 420.000,00
12 | 298 139 [ Orman | Ceviz | 2013 2.800,00 | 60,00 40,00 110.000,00 | 2.244,90 45 100.000,00
13 | 298 140 [ Orman | Ceviz | 2013 2.000,00 | 60,00 40,00 80.000,00 | 1.632,65 45 75.000,00
14 | 298 141 [ Orman | Ceviz | 2013 4.100,00 | 57,00 38,00 155.000,00 | 3.163,27 45 140.000,00
15 | 298 142 [ Orman | Ceviz | 2013 10.100,00 | 53,00 35,33 355.000,00 | 7.244,90 45 325.000,00
16 | 298 149 [ Orman | Ceviz | 2013 1.802,69 | 61,00 40,67 75.000,00 | 1.530,61 45 70.000,00
17 | 298 150 [ Orman | Ceviz | 2013 2.503,74 | 60,00 40,00 100.000,00 | 2.040,82 45 90.000,00
18 | 298 152 [ Orman | Ceviz | 2013 5.508,22 | 56,00 37,33 205.000,00 | 4.183,67 45 190.000,00
19 | 298 153 [ Orman | Ceviz | 2013 29.044,59 | 40,00 26,67 775.000,00 | 15.816,33 45 710.000,00
20 | 298 154 [ Orman | Ceviz | 2013 14.400,00 | 51,00 34,00 490.000,00 | 10.000,00 45 450.000,00
21| 298 167 [ Orman | Ceviz | 2013 3.144,83 | 60,00 40,00 125.000,00 | 2.551,02 45 115.000,00
22| 298 168 [ Orman | Ceviz | 2013 8.112,11| 55,00 36,67 295.000,00 | 6.020,41 45 270.000,00
23 | 298 170 [ Orman | Ceviz | 2013 50.451,32 | 37,00 24,67 1.245.000,00 | 25.408,16 45|  1.145.000,00
24 | 298 171 [ Orman | Ceviz | 2013 33.401,56 | 44,00 29,33 980.000,00 | 20.000,00 45 900.000,00
25| 298 173 [ Orman | Ceviz | 2013 11.717,99 | 52,00 34,67 405.000,00 | 8.265,31 45 370.000,00
26 | 298 174 [ Orman | Ceviz | 2013 53.982,88 | 37,00 24,67 1.330.000,00 | 27.142,86 45|  1.220.000,00
TOPLAM | 11.520.000,00

k hakki degerinde 1/3 ¢iplak miilkiyet, 2/3 kullanim hakki degeri olarak kabul edilmistir. Yan sira emsal
inde belirlenen tam miilkiyet birim degeri 49 yillik kullanim hakkina tekabiil ettigi kabul edilerek
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8.2.2.INSAI VE ZiRAI YATIRIMLARIN DEGERI

SAHA 2
KULLANIM KALAN KULLANIM
2 2
S'LR; ADA | PARSEL | NiTELIGi 22(:;; D:('I(::V' YUZ?:‘E?MU Bir;iM' Hﬁl\ali(%(ilmn.‘ Ig:&RIGA ;llz:ﬁ:zsl BY:EL[I)-:ET. KU;;?('::.M si:‘RAEKsli(II\JE
DEGERi | DEGERI (TL) (TL) SURESI | TEKABUL EDEN
(2/3) (YIL) DEGER (TL)
1| 298 102 | Orman | Ceviz | 2013 7.482,96 | 55,00 36,67 275.000,00 | 5.612,24 45 255.000,00
2| 298 103 | Orman | Ceviz | 2013 9.889,48 | 54,00 36,00 355.000,00 | 7.244,90 45 325.000,00
3| 298 104 | Orman | Ceviz | 2013 21.850,24 | 49,00 32,67 715.000,00 | 14.591,84 45 655.000,00
4| 298 105 | Orman | Ceviz | 2013 8.181,37 | 55,00 36,67 300.000,00 | 6.122,45 45 275.000,00
5| 298 106 | Orman | Ceviz | 2013 35.771,83 | 44,00 29,33 1.050.000,00 | 21.428,57 45 965.000,00
6| 298 118 | Orman | Ceviz | 2013 5.025,18 [ 56,00 37,33 190.000,00 | 3.877,55 45 175.000,00
7| 298 120 | Orman | Ceviz | 2013 22.466,91 | 48,00 32,00 720.000,00 | 14.693,88 45 660.000,00
8| 298 131 | Orman | Ceviz | 2013 5.491,91 [ 56,00 37,33 205.000,00 | 4.183,67 45 190.000,00
9| 298 132 | Orman | Ceviz | 2013 5.691,62 | 56,00 37,33 210.000,00 | 4.285,71 45 195.000,00
10 | 298 158 | Orman | Ceviz | 2013 11.882,94 | 52,00 34,67 410.000,00 | 8.367,35 45 375.000,00
11| 298 159 | Orman | Ceviz | 2013 19.870,74 | 49,00 32,67 650.000,00 | 13.265,31 45 595.000,00
12| 298 160 | Orman | Ceviz | 2013 11.982,35 | 52,00 34,67 415.000,00 | 8.469,39 45 380.000,00
13| 298 161 | Orman | Ceviz | 2013 3.494,85 | 60,00 40,00 140.000,00 | 2.857,14 45 130.000,00
14| 298 162 | Orman | Ceviz | 2013 7.089,56 | 55,00 36,67 260.000,00 | 5.306,12 45 240.000,00
15| 298 163 | Orman | Ceviz | 2013 10.522,89 | 53,00 35,33 370.000,00 | 7.551,02 45 340.000,00
16 | 298 164 | Orman | Ceviz | 2013 28.853,94 | 46,00 30,67 885.000,00 | 18.061,22 45 815.000,00
17 | 298 165 | Orman | Ceviz | 2013 16.737,34 | 50,00 33,33 560.000,00 | 11.428,57 45 515.000,00
18 | 298 166 | Orman | Ceviz | 2013 3.919,64 [ 57,00 38,00 150.000,00 | 3.061,22 45 140.000,00
TOPLAM 7.225.000,00
SAHA 4
KULLANIM KALAN KULLANIM
2 2
S':l? ADA | PARSEL | NITELIGi 22(:\2 D:('I(::w YUZ?;E?MU Birl?iM. Hl:i(l;(ilmn.‘ Ig:’lLe-\RlclA ;llzléﬁ:zsl ;:EI;:;:. KU;;?(’::.M si?l%ﬁli(ll\ua
DEGERi | DEGERI (TL) (TL) SUREST | TEKABUL EDEN
(2/3) (YIL) DEGER (TL)
1| 298 88 | Orman | Ceviz | 2013 8.693,24 | 54,00 36,00 315.000,00 | 6.428,57 45 290.000,00
2| 298 151 | Orman | Ceviz | 2013 8.832,17 | 54,00 36,00 320.000,00 | 6.530,61 45 295.000,00
3| 298 156 | Orman | Ceviz | 2013 15.523,62 | 51,00 34,00 530.000,00 | 10.816,33 45 485.000,00
TOPLAM 1.070.000,00
?;':E;M 19.815.000,00

Yukarida 6zellikleri belirtilmis olan parseller biinyesinde dikili bulunan agaclar meyve

verir haldedir. Insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri nitelikleriyle

birlikte halihazir durumu dikkate alinarak, zirai yatinmlarinin degerlendirmeye esas mz2
bi

invest
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bedelleri ise dikim tarzi, agag cinsi ve yasi dikkate alinarak saptanmistir.

25




| Elektronik Imza Kanunu cer PENAEe E-NTEQ {8 IMTEaAmn TSt

Bu dederlendirmemizde insaat ve ziraat piyasasi glincel veriler dikkate alinarak kiymet
takdiri yapiimistir.

SIGI: is /Aga¢ Tanimi an(‘_r?_;ge” Alani (m?) Adet Degeri (TL)

1 Hafriyat ve Toprak Ekleme 420 688.283,66 - 289.080.000

2 Sulama Sistemi 330 688.283,66 - 227.135.000

3 Ceviz Agaci (10 Yas) 2.000 - 17.000 34.000.000

4 Terbiye Sistemi 700 - 17.000 11.900.000

5 Diger maliyetler (proje yonetim giderleri, yasal izin giderleri v.d.) 2.070.000
TOPLAM | 564.185.000

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu pasellerin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzoélgimi blylklUkleri ile garpilarak
pazar dederleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai ve Zirai Yatinmlarin Dederi bélimiinde
hesaplanan maliyet ile toplanarak tasinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna gore parsellerin dederi ile (izerindeki insai ve zirai yatirimlarin toplam dederi

asadidaki tabloda gdsterilmistir.

PARSELLERIN KALAN iRTIFAK
TASINMAZIN TANIMI HAKKI SURESI (45 YIL)
iTIBARIYLE DEGERI (TL)

iNSAI VE ZiRAI YATIRIM |  YUVARLATILMIS
MALIYET DEGERI (TL) | TOPLAM DEGER (TL)

DEVLET ORMANI KULLANIM

HAKKI (688.283,66 m?) 19.815.000 564.185.000 584.000.000

8.3. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinkii dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydéntemi olarak
lendirilir. (UDS 2017)

Bsak gelir ve giderlerden hareketle bir calisma yapma imkani bulunamamistir.
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8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Orman niteligindeki araziler Gzerindeki kullanim izin hakkinin mevcut durum deger
tespitinde pazar yaklasimi yontemi, insai ve zirai yatinmlarin dederlemesinde maliyet
yaklasimi yéntemi kullanilmis olup parsellerin kalan izin hakki stresine tekabil edecek
devir bedeli ile insai ve zirai yatinmlarin toplam dederi igin Maliyet Yaklasimi Yontemi esas
alinarak 584.000.000 TL kiymet hesap ve takdir edilmistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden
fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli
yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éninde bulundurmasi gerekli goériilmekte olup,
Ozellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goriilmektedir.” Denilmektedir.

Buna gore rapor konusu Sammey Anadolu Tarimcilik Anonim Sirketi‘ne ait kullanim
hakki olan Devlet Ormani sinirlari icerisinde kalan 47 adet parselin kalan kullanim hakki

sliresi ile insai ve zirai yatinmlar dahil toplam pazar dederi 584.000.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.4.1. BOS ARAZi VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERi
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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8.4.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmius kisimlar bulunmamakta olup bir bitlin olarak

kullanilmaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

8.4.5. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Kira deger analizi yapilmamistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde hazirlanmis dederleme raporu bulunmamaktadir.

4

invest 28
2023/2007




| Elektronik Imza Kanunu cer PENAEe E-NTEQ {8 IMTEaAmn TSt

10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, topogdrafik 6zelliklerine, yol cephesine, ylzélcimU biyikliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére kullanim hakki ve Uzerlerindeki insai ve zirai
yatirimlarin gtiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam dederi asagidaki
tabloda sunulmustur.

DEVLET ORMANI BUNYESINDEKI 47 ADET PARSELIN MEVCUT KALAN
KULLANIM HAKKI SURESI (YAKLASIK 45 YIL) ITIBARIYLE UZERINDEKI INSAI
VE ZIRAI YATIRIMLAR DAHIL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 584.000.000,-TL

Bulundugu bdlge, konumu, topografik 6zellikleri, yol cephesi, ulasimi ve kullanim olanaklari
g6z o6ninde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin ilgili idarenin onay! olmadan
tasarrufunun “DEVREDILEMEZ" nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

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

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme
Standartlar (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gére hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Haziran 2023

(Ekspertiz tarihi: 23 Haziran 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzahdir. e-imzahdir. e-imzahdir.
Haydar BiLGEC Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410986) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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fu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistn

@SPL

iy Fiya s

Lizan=larmia Sl ve EgLim Kunilugy

Tarih : 06.11.2018 Ma - 410954

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Haklanda Teblig"i (VI-128.7) uyannca

Haydar BILGEC

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmustir.

AAAGEL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LisANSLAMA VE SiCiL MODURD GENEL MUDUR

"W
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[ [T ——_———

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Boige Tarihi: 27.14.2019 Balge No: 201901.2396

Sayin Halil Sertag GUNDOGDU

IT.C. Kirmik Rea: 17857214242 - Lisans Mo: 401085 §

sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayremenkud dedereme alanindaki
tecribenin kontroline ilgkin befirlenen ilke ve esaslar carpevesinde
“Sorumlu Deferleme Uzmam” eimak igin arsanan 5 (Beg) yilik meslekl tecribe
gartini sadladidiniz tespit edilmistir,

" 7 pydg
/ /<
Daruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi: 2211.2818 Beige No: 2018.01.2246

Sayin Muhammed Mustafa YOKSEL
IT.C. Kimik Ra: 404350086524 - Lisans Moo 4018581 |

Semmaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrmeenkul dederdeme alamndaki

tecriibenin kontroliine iigikin befirlenen |ike ve esaslar cerpevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmam” olmak igin aranan & (kes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

£
Daruk KARSI Encan AYDOGDU
Gene| Sekreter Baskan
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