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OZET BILGILER

Rapor No 0Z-202200129
Rapor Tarihi 30.12.2022
Degerleme Tarihi 26.12.2022

Rapor Tiirii Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eyup AYKUT — Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER
Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve i
Numarasi
Degerl R , SPK

egerleme Raporu, S Evet

Formatinda midir?

Tasinmazin Adresi

Candir Mahallesi, Stat Sokak, No: 51, Arabi Mevkii, 744
Parsel, Serik/Antalya

Tasinmaz ID

14890035

Tapu Kayit Bilgileri

Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi, 0 Ada, 744 Parsel

Tapu Kitiagiindeki Niteligi

Sera

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Plansiz Alan

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

Tarla ve Sera

Rapor Tarihine Gére Tasinmazin
Mevcut Durum Maliyet Bedeli

KDV Harig 208.239.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 245.722.020.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.

v' Dederleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir

iliskisi bulunmamaktadir.

v' Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh dedildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gercevesinde gergeklestirilmistir.
v’ Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGILiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Degerleme isteminde bulunan; Agrotech Yiiksek Teknoloji ve Yatirim A.S. dir.

Merkezi; “Kuclkbakkalkdy Mahallesi, Atilla ilhan Caddesi, Efe Sokak, No:2/1, Atasehir
Istanbul” adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi, 0 ada, 744 parsel sayili, 136.841 m2 yiizélcimli,
tapu kitigindeki niteligi “Sera” olan, Sammey Marmara Sebze ve Meyve Uretim A.S.
miulkiyetinde bulunan tasinmazin mevcut durum maliyet bedelinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme calismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazin degeri, “Pazar Maliyet Dederi” tanimi ¢ergevesinde belirlenmistir.

Pazar Dederi: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) calismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi icin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN N NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun vyalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirnimadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

Sayfa 3 /40 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12


http://www.emektd.com.tr

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Candir Mahallesi, Stat Sokak, No: 51, Serik/Antalya” adresinde
yer almaktadir. Candir Mahallesi merkezindeki Uctepe Caddesi ve Menderes Caddesi
birlesiminden glineye dogru uzanan Fevzi Cakmak Caddesi ve devamindaki Atatiirk Caddesi
lzerinde glineye dogru yaklasik 1,37 km ilerlendikten sonra doguya dogru ayrilan sokaga
girilip glineydogu ve dogu yonine dogru yaklasik 450 m ilerlendiginde degerleme konusu
tasinmaz bir parsel sonra ve 80 m glineyde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz,
Candir Mahallesi merkezinin yaklasik 1,6 km giineydogusunda bulunmakta olup Antalya ili
merkezine yaklasik 25 km, Serik ilgcesi merkezine yaklasik 13 km uzakliktadir. Bolge, agirlikl
olarak tarim ve seracilik alaninda gelisme gorilmektedir. Yakin g¢evrede; Antalya Film
Stiudyosu, Candir Sebze Meyve Hali, Reysas Deposu, seralar, tarim arazileri ile glineyde
bulunan D-400 Karayolu’nun cevresinde de degisik blyliklikte depolama yapilar
bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak ¢ok kdseli yamuk bigimli olup topografik olarak diiz ve
engebesizdir. TUm yonlerden kanal ve komsu parsellere bitisik olan parselin etrafi tel orgiler
ile cevrilidir. icinde elektrik ve artezyeni bulunmaktadir. Koordinatlar; “36.9517, 31.0469”
bicimindedir.

Orti alti tarim arazisi olarak kullanilan parselin {izerinde yaklasik toplam 115.600 m2 alanli
muz seralari, yaklasik 1.215 m2 alanli fide serasi, yaklasik 215 m2 alanh tarimsal depolama
yapisi, yaklasik 170 m2 taban oturumlu ve zemin + 1 kath, 4 adet is¢i evi, yaklasik 48 m2
alanl tesisat yapisi, yaklasik 34 m2 alanl gibre deposu ile yaklasik 200 m2 alanl su havuzu
bulunmaktadir.

Muz seralari, gomme temelli ¢elik konstriiksiyon Uzeri plastik ortilidir. Muz seralarinin
yaklasik 14.000 m2’lik bolimi 5 m’lik, yaklasik 101.600 m2’lik bolimi 3 m’lik ylksekliktedir.
Seralarda sulama damlama sistemle saglanmaktadir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Antalya Ada No 0

ilcesi Sera Parsel No 744

Mahallesi Candir Yizolgimi (m2) |136.841,00

Koyu - Yevmiye No -

Sokagi - Cilt No 6

Mevkii Arabi Sayfa No 747

Pafta No - Tapu Tarihi 20.08.2019

Niteligi Sera

Sahibi Adi, Soyad / Unyan Pay Orani
Sammey Marmara Sebze ve Meyve Uretim A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, degerleme
konusu tasinmazin tapu kittginde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:
- 6200 sayill Kanun’'un Ek 9. maddesi geregince arazi toplulastirmasi kapsamindadir
(24.11.2020 — 23480).

Serhler Boliimii:
- Degisik kamu kurumlarinin kamu hacizleri ve degisik icra dairelerince konulmus hacizler.
- Degisik icra dairelerinin satisa arz (150/c) serhleri.

Gayrimenkul Rehin Haklari Béliimii:

- Meuvlit Bulut lehine, 6.750.000.- TL’lik yasal ipotek (05.12.2018 — 19189).

- Denizbank A.S. lehine, 1. derecede, 900.000.- TL'lik ipotek (20.08.2019 — 15106).

- Denizbank A.S. lehine, 2. derecede, 5.100.000.- TLlik ipotek (23.08.2019 — 10681).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Serik Belediyesi'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu tasinmazin parseli uygulama
imar plani sinirlari disinda, Antalya — Burdur — Isparta Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli
Cevre Dlzeni Plani kapsaminda, “Tarim Alani” iginde yer almaktadir.

Serik Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde; tasinmazin (izerinde yer alan yapilara iliskin
herhangi bir proje ve yapi ruhsatina rastlaniimamistir.

Miusteri tarafindan, parsel Uzerinde yer alan yapilara iliskin 7 adet yapi kayit belgesi

tarafimiza iletilmistir. Bu yapi kayit belgeleri sdyledir:

- Tarimsal depo yapisi i¢in, 216 m2 alan Gzerinden alinmis, 29.12.2018 giin ve DOAYCZFM
belge no’lu.

- Gubre deposu icin, 34 m2 alan Gzerinden alinmis, 29.12.2018 giin ve CIN1KCC5 belge
no’lu.

- Tesisat binasi igin, 48 m2 alan Uzerinden alinmig, 29.12.2018 giin ve BS2FYYKU belge
no’lu.
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- Bir konut yapisi icin, 344 m2 alan (zerinden alinmis, 29.12.2018 giin ve JECTANS7 belge
no’lu.

- Bir konut yapisi i¢in, 344 m2 alan Uzerinden alinmis, 29.12.2018 giin ve K89KSLBB belge
no’lu.

- Bir konut yapisi i¢in, 344 m2 alan lzerinden alinmis, 29.12.2018 giin ve AA4KVDZH belge
no’lu.

- Bir konut yapisi icin, 344 m2 alan Uzerinden alinmis, 29.12.2018 giin ve M712REU9 belge
no’lu.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parselin kuzey sinirina yakin 215 m2 alanl tarimsal depolama yapisi, yaklasik 34 m2 alanh
glibre deposu, yaklasik 48 m2 alanl tesisat yapisi, yaklasik 200 m2 alanli su havuzu, yaklasik
170 m2 taban oturumlu ve zemin + 1 kath, 4 adet isci evi bulunmaktadir.

Tarimsal Depolama Yapisi: Parselin orta — kuzeyinde, glibre deposunun batisinda yer
almaktadir. Tek kath ve yaklasik 215 m2 yapi insaat alanlidir. Yan duvarlari sivali, gatisi panel
ortull, zeminleri saha betonu kaplidir.

Glibre Deposu: Parselin orta — kuzeyinde, tarimsal depolama yapisinin dogusunda yer
almaktadir. Tek katl ve yaklasik 34 m2 yapi insaat alanhdir. Yan duvarlari sivali, ¢atisi sac
ortull, zeminleri saha betonu kaplidir.

Tesisat Yapisi: Parselin orta — kuzeyinde, glibre deposunun dogusunda yer almaktadir. Tek
kath ve yaklasik 48 m2 yapi insaat alanlidir. Yan duvarlari sivali, ¢atisi sac ortili, zeminleri
saha betonu kaphdir.

Su Deposu: Parselin orta — kuzeyinde, konut yapilarinin batisinda yer almakta olup yaklasik
200 m2 alanhdir.

Konut Yapilari: Parselin kuzeydogusundan kuzeybatisina dogru yan yana ve 4 adettir.
Yaklasik 170 m2 taban oturumlu ve 2 katlidirlar. Betonarme karkas olarak yapilmis konut
yapilarinin her birinde 4’er daire bulunmaktadir. Her bir daire 2 oda, 1 salon, 1 mutfak, 1
banyo + wc’den olusmaktadir. i¢ zeminleri seramik kapli, duvarlari ve tavanlari saten boyali,
ic kapilari panel ahsap, pencere dogramalari PVC'dendir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma
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2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar
Parsel Uzerinde yer alan yapilarin mimari projesi ve yapi ruhsati bulunmamaktadir. S6z
konusu vyapilarla ilgili olarak yapi kayit belgeleri alinmistir. Parsel Gzerindeki yapilarla ilgili
yap! tatil tutanagi, enciimen karari gibi olumsuz karar ve belgelere rastlanilmamistir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Taginmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktoérler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Kullanim amacina uygun bir boélgede yer almasi,
- lcinde su ve elektriginin bulunmasi,
- Duz bir topografik yapida olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullanilmistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzoélgcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Degerlemesi yapilan tasinmazin arazisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler icin
yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Tarla (Aysa Gayrimenkul / 532 — 265 59 17): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, Canakgl — Karincali Koyl Yolu’na yakin, yolu bulunan, Karincali Mahallesi, 103
ada 21 parsel sayili, 70.059,40 m2 ylzolgimli tarla 35.000.000.- TL'den satiliktir. [Arazi
metrekare satis fiyati: 500.- TL]

- Satiik Tarla (Royal Gayrimenkul Manavgat / 532 — 059 81 12): Degerleme konusu
tasinmaza yakin bolgede, Canakgi Kéyl Yolu’na cepheli, Gizerinde yaklasik 2 yillik galvaniz
iskeletli 24.000 m2 muz serasi ve yaklasik 85 m2 taban oturumlu tek kath ev bulunan,
Karincali Mahallesi, 104 ada 1 parsel sayili, 28.433,71 m2 ylzolgimli tarla 20.000.000.-
TL'den satiliktir. [Sera ve ev maliyeti olarak yaklasik 5.000.000.- TL ayrildiktan sonra arazi
metrekare satis fiyati: 528.- TL]
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- Satilik Tarla (FX Analiz Gayrimenkul / 532 — 213 00 22): Degerleme konusu tasinmaza
yakin bolgede, Mersin — Antalya Karayolu’na cepheli, Kayaburnu Mahallesi, 108 ada 26
parsel sayili, 68.817,78 m2 tarla 40.000.000.- TL'den satiliktir. [Arazi metrekare satis fiyati:
581.- TL]

- Satilik Tarla (Halil ibrahim Sargin / 532 — 525 07 25): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, koy ici yola cepheli, Yukarikocayatak Mahallesi, 223 ada 3 parsel sayil, 11.174,34
m2 yiizolglmli tarla 6.500.000.- TL'den satiliktir. [Arazi metrekare satis fiyati: 582.- TL]

- Satillk Muz Serasi (Guiveng Yatirim / 532 — 674 87 74): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bélgede, DSI sulama kanali kenarinda, 28.000 m2 arazi ve tizerinde isci evi, 180 tonluk su
deposu, 60 Kw jeneratdr, otomasyon sistemi, trafo, artezyen kuyusu bulunan, galvaniz
iskeletli, icinde 4.200 adet 1 yilhik muz fidesi dikili oldugu belirtilen 25.000 m2’lik sera
20.000.000.- TL'den satiliktir. [Arazi metrekare satis fiyati: 714.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Realty World / 552 — 759 73 67): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmaza benzer konum ve toprak yapisina sahip ¢iplak tarlalarin 500.- TL/m2
dolayinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Arazi metrekare satis fiyati: 500.- TL]

Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki araziler icin boélgede yapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonrasinda; konumu, yiizOlcimi ve tarima elverisliligi goéz oOninde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arazisinin metrekare satis fiyatinin 500.- TL
olabilecegi sonucuna ulasiimigtir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; (136.841 m2 x 500.- TL) = ~
68.421.000.- TL olarak bulunmustur.
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3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet tutarina ulasmayi amagclar. Tasinmaz; arsa,
yapi ve Ozel isletme donatilar olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma pay! (amortisman) tutari distlir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin
belirlenen deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik
ve kendine 6zgl yapilasma farkliliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda
ozellikle kullanilir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazlarin yapi degerinin saptanabilmesi igin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlari ile 1319
saylli Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin
Tlzlk’'te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina lliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Mevcut Durum

Metrek y |
Vapilar Yapi| Alan |Yapim Va I\;arlt'e :tre Maliyet |Yipranma| Yipranma IE;:FZ?'
| | | |
P Sinifi| (m2) Yili ? y Bedeli (TL) | Orani tutar . .y
(TL) Degeri (TL)
;a”msa' 2-C 215| 2017 | 5 2685 577275 %1000 57.728|  519.548
epo
S“bre 2-B 34| 2017 | 5 2.400 81.600| % 10,00 8.160 73.440
eposu
:s;?t 2-B 48| 2017 | 5 2400  115.200| %10,00 11.520]  103.680
a‘; 2-C 200| 2017 | 5 2685  537.000| %10,00 53.700|  483.300
vuzu
E‘glm 48| 1360|2017 5 5900 8.024.000| %10,00] 802.400| 7.221.600
Inalari
Seralar | - |116.815|2017| 5 1.250|146.018.750| % 10,00|14.601.875|131.416.875
155.353.825 15.535.383(139.818.443

Tasinmazin Mevcut Durum Maliyet Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik
68.421.000.- TU'lik arazi degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 139.818.000.-
TL'lik yapi ve sera degerinin toplamindan 208.239.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri” baslikh bolimindn 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler
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ve kosullar gbéz 6niine alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin
degerlemesi icin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu
cercevede, degerleme konusu tasinmazin mevcut durum maliyet degerlerinin belirlenmesi
icin karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin yani sira gelir yontemi uygulanmasina
gerek gorilmemistir.

3.4. Ortak ve Ozgiilenmis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgtilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.5. Taginmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari Uzerinden, parsel
Uzerindeki yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yapi Sinifi Alan (m2) Metreka(_rrtle-)Mallyetl Sigorta Degeri (TL)
Tarimsal Depo 2-C 215 2.685 577.275
Gubre Deposu 2-B 34 2.400 81.600
Tesisat Binasi 2-B 48 2.400 115.200
isci Binalari 4-B 1.360 5.900 8.024.000

8.798.075
BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
taradir. Arazi kahlicr bir varliktir ve tagsinmazhgl nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihgl ve kendine 6zgl Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile aciklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim soéyle tanimlanir:

» Yasal dizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yuksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bicimidir.
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Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim acisindan olanakh olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bicim acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal
gerceklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim
bicimi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselin “Tarim Alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillk Donemde Tasinmazin Hukuksal Durumunda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin; niteligi, ylizélciimi, mulkiyet, imar ve yapilasma durumunun
son 3 yil icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Agiklama
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis yapi
ruhsati bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Parsel Uzerinde yer alan yapilarin mimari projesi ve yapi ruhsati bulunmamaktadir. S6z
konusu yapilarla ilgili olarak yapi kayit belgeleri alinmigtir. Parsel lzerindeki yapilarla ilgili
yap! tatil tutanagl, encimen karari gibi olumsuz karar ve belgelere rastlaniimamistir.
Tarimsal isletme etkinliginin strdirilebilmesi icin gerekli olan s6z konusu yapilarin ruhsata
baglanmalari olanaklidir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu tasinmazin yapilastiriimasi yolunda diizenlenmis bir onayli mimari proje
ve alinmis bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaza Etkisi

Tasinmazin tapu katiglinde yer alan; “haciz”’, “kamu haczi” ve “ipotek” kayitlarinin
tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. Tasinmazin
devredilebilmesi icin Gzerindeki kamu haczi kayitlarinin kaldirilmasi gerekmektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tapu katagiundeki niteligi “Sera” olan tasinmazin mevcut durum maliyet bedelinin
belirlenmesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullanilmistir. Kullanilan
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karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte olmalari
nedeniyle, sonuclarinin uyumlastirilmasi s6z konusu edilemez.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklagimlari
ve Yontemleri” bashkli béliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz 6niine alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi igcin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir. Buna gore de, tasinmazin degerlemesinde baska bir yontem daha kullaniimasi
gerekli gorilmemistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yizolcimi, ulasim ve kullanim olanaklari g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.3. Ge¢mis Donemler Degerleri

Tasinmazin glincel mevcut durum maliyet bedeli yukarida belirlendikten sonra Aralik 2020 ve
Aralik 2021 sonlarindaki mevcut durum maliyet bedellerinin enflasyon oraninda indirgenmek
yoluyla hesaplanmasinin ve bu hesaplamada da Tiirkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) aylik
Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi (YUFE) ile aylik Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) ortalamasinin
kullanilmasinin uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, asagidaki tabloda tasinmazin Aralik 2020 ve Aralik 2021 sonu mevcut durum
maliyet bedeli yaklasik olarak gosterilmistir.

TUIK'in Aylik; Tasinmazin Mevcut
Ay Sonu YUFE Oranlari TUFE Oranlan YUFE + TUFE | Durum Maliyet Bedeli
Ortalamasi (TL)
Aralik 20 - - - 72.824.856
Aralik 21 % 79,89 % 36,08 % 57,99 115.052.350
Aralik 22 % 97,72 % 64,27 % 81,00 208.239.000

5.4. Sonug Deger

Antalya ili, Serik ilgesi, Candir Mahallesi, 0 ada, 744 parsel sayili, 136.841 m2 yizél¢imli,
tapu kitigiundeki niteligi “Sera” olan, Sammey Marmara Sebze ve Meyve Uretim A.S.
miulkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6nlinde
bulundurularak, mevcut durum maliyet bedelinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna
ulasiimistir.

Mevcut Duram Malivet Bedelr KDV Harig 208.239.000.- TL
eveut Durum Nallyet bedetl KDV (% 18) Dahil 245.722.020.- TL
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Degerle Yapan Rapor Kontrol
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Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 406396
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. iTo: 4T3
Fatih OZER worrvr mektd. com, b
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400799
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e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.

BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii
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Belge No : M712REUS afv ¥
Basvuru Numarasa * 4557784 _,\,ﬂ
Diizenleme Tarihi  * 29.12.2018 ﬂ

-

Isbu belge, 3194 savili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

hitps v turkiye. gov.iv/ceb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veva mabil cilazlarimiza vitklevebileceginiz e-Deviet Kapest na ait
Barkodiu Belge Dogrulama wygulamast vasiasy ile vandaki barekod
akutlarak kontrol edifebilir

0 Y o Y )

RN %‘ VEPE o8 AP
¥ (ol S B0 Il S0 2 Myreds BBl L ;T
k4 N e . e e S Sl 9 S0

K s teg
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“"‘.J' T.C. CEVRE VE et st Kc*

L(,.IJ SEHIRCILIK BAKANLIGI

K% YAPIKAYIT BELGESi J|

‘u? Belge No : JECTANSY &b o
-G.. Basvuru Numarsss 4558004 _,ﬁ?i
I-}};ib Dizenteme Taribi 20122018 gilpel
- u =

: (vr _
{ Belgenin Kapsam - Yapinmn Tamami igin verimigtic ﬁ\) g
> Belgenin Nifeligi ¢ KONUT ‘1“‘
Falth ILANTALYA, e SERIK, Mahalle. CANDIR, AN
R#,; - Yapumin Adresi : Cadde\Sokak STAD SOKAK, Bina'-. Adac-. : u"_'
: ﬁ‘j Parnol 744 Zfr H
s Toplam Yap Alam : 344,00 m* o
"::ﬁ" Arsa Alany t 137800 m* "}}?
é{r'u ﬁ Konut Bagimsiz Biliim Saywse ¢ 4 &uqu
i Isbu belge, 3194 savil Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi ",",*"
’ Lﬂ > dogrultusunda; bagviru yapanin beyamna uvegun olarak i‘ﬁ." dq

*-a - “H '] * - L
':*_ diizenlenmistir. i
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6.7. Degerleme Uzmaninin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgesi

WDSPL

Sarmaya Plyasas

Lisarstars Sicil ve S5:0m Kureusa

Tarih : 07.08.2014 Mo 402053

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermave Pivasase Karulo'nun Seri: VL No:34 sayil *Secmaye Pivasasinea Fasliyete
Bulunanbar lgin Lisanslama ve Sicil Tuima it |'|;|$k_1n Esasbar Hakkinda TebH3 vvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtar.

[~ Levmtrméu::ﬁw c" Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

{pTouUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarii Z7.04. 201 Belge Ho: 202101 3977

Sayin Eyup AYKUT

(T2 Kimiik Ha: &324231 1304 - Leans Ho: 400865 §

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanndaki
tecriibemin kontraldne iliskin belidenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degedeme Uzman™ olmak pm aranan & {beg} yillik mesiel tecriibe
sarbm sadladi]imez tespit edilmists,

/’j;ﬁ Aty
5 13

!Ir LF LL_\_'__.FF [ .
Droruk KARS Encan &Y DOGEOU
Genel Sakreter Bagkan
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6.8. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC] KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 1208 2008 Mo 40079

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurotu' nun Serl: VI, No:34 sail "Sermaye Phyasasnoa Faallyetie
Bulunaniar bgin Lisanskarma ve Sicil Tutmaya liskin Esastar Hakkinda Teb#3™1 uyarmca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansun almaya hak kazanmugtr,
r

Y %

[Tkav ARTKAN
GENEL SEKRETER
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