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1. BOLUM

ik Imea Kanuno

RAPOR OZETI

& =NTYEE {8 T2 TSt

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Agrotech Yliksek Teknoloji ve Yatirm A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

20 Haziran 2023

Tam Mulkiyet

26 Haziran 2023

27 Haziran 2023

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

869 - 2023/2011

Kdseli Mahallesi, 127 Ada 2 Parsel

BAFRA / SAMSUN

SAMSUN 1ili, BAFRA Iicesi, Késeli Mahallesi, ‘Meyve Bahcesi
ve Tarla’ nitelikli 127 ada 2 parsel

(Bkz. Tapu kayitlar)

1/100000 olgekli Samsun-Corum-Tokat Planlama Bdlgesi
Cevre Duzeni Plani kapsaminda “Marjinal Tarim Alani”
icerisinde kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor,

yukarida adresi

belirtilen gayrimenkul ile

Uzerindeki zirai yatirmlarin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. ?

DEGERLEMEYE KONU 127 ADA 2 PARSEL ICiIN TAKDIR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

68.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzahldir.

Haydar BILGEG
(SPK Lisans Belge No: 410986)

e-imzahldir.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzahdir.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)
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Bcermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
eblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
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 SICiL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

: 02125053576 -77

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

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 10 Ekim 2011 / 7917

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi

FAALIYET AMACI

NACE KODU

MERSIS NO
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: Agrotech Yuksek 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 Eneriji

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

yazilimlarin kodlanmasi vb)

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

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

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

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

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. 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 ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazangolusturanlar arasinda yer almaktadir.

| bistekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

yan'“ A cht pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

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

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

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

hGayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

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

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, musteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

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

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
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 miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiarl 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 iINCELEMELER

4.1 TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 86518983

SAHIBi : Zc,f/n;)mey Samsun Meyvecilik Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
iLi ! Samsun

iLCESI ! Bafra

MAHALLESI P Koseli

PAFTA ! F35-B-05-B-2, F35-B-05-B-3
ADA P127

PARSEL P2

NiTELiGI ! Meyve Bahgesi Ve Tarla
ARSA ALANI ! 49.263,47 m2

HiSSESINE DUSEN

ARSA PAYI /1

YEVMIYE NO ¢ 10882

CiLT NO |

SAHIFE NO ! 64

TAPU TARIHiI ! 29.09.2014

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden 12.01.2023 tarih ve saat 12:53
itibariyle temin edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz
Uzerinde asagidaki notlarin bulundugu goridlmustir. Tasinmaza ait Takbis Belgesi ekler bdlime
eklenmistir.

Beyanlar Hanesi:

e Dider (Konusu: tarim yatirim teknoloji anonim sirketi ile tartech teknoloji ve tarim
Uretim anonim sirketi birlesme yoluyla devir olunmustur.) Tarih: 04/10/2022 Sayi:
2311 (Sablon: Diger) (06.10.2022 tarih ve 36179 yevmiye no ile)

e ISTANBUL 1.ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 14/09/2021 tarih 2019/597 sayil
Mahkeme Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (20.09.2021 tarih ve 23992
yevmiye no ile)

Serhler Hanesi:
e ISTANBUL 1. ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 03/12/2019 tarih 2019/597 sayil
Mahkeme Milizekkeresi sayili yazilari ile konkordato serhi. (05.12.2019 tarih ve

‘ b 19831 yevmiye no ile)

¥ Konkordato ertelenmistir. (06.03.2020 tarih ve 4857 yevmiye no ile)
invest
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¢ Konkordato ertelenmistir. (29.04.2021 tarih ve 11727 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Samsun icra Dairesi nin 18/06/2021 tarih 2021/44641 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 1507.27 TL bedel ile Alacakli: Turkcell Iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (21.06.2021 tarih ve 15203 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Bafra Icra Dairesi nin 06/10/2021 tarih 2021/2616 sayili Haciz Yazisi
saylll yazilar ile 63358.43 TL bedel ile Alacakli: Ali Ok lehine haciz islenmistir.
(06.10.2021 tarih ve 25812 yevmiye no ile)

e Kamu Haczi: ILKADIM SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 08/11/2021 tarih 34694725
saylll Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg: 590200 TL (Alacakli: ilkadim sosyal
glivenlik merkezi) (09.11.2021 tarih ve 30047 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Bafra Icra Dairesi nin 28/01/2022 tarih 2022/4 sayili Haciz Yazisi sayil
yazilar ile 260209.75 TL bedel ile Alacakli: Ahmet Celik lehine haciz islenmistir.
(28.01.2022 tarih ve 4088 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Istanbul Abonelik Sdzlesmeleri Icra Dairesi nin 04/03/2022 tarih
2021/111004 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2176.41 TL bedel ile Alacakli: Ttnet
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (04.03.2022 tarih ve 8890 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Bafra Icra Dairesi nin 23/06/2022 tarih 2022/4 sayili Haciz Yazisi sayil
yazilar ile 286824.05 TL bedel ile Alacakli: Ahmet Celik lehine haciz islenmistir.
(23.06.2022 tarih ve 22486 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Samsun Icra Dairesi nin 03/08/2022 tarih 2021/44641 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 1748.82 TL bedel ile Alacakl: Turkcell iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (03.08.2022 tarih ve 27445 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Bafra icra Dairesi nin 17/08/2022 tarih 2022/2524 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilan ile 146286.79 TL bedel ile Alacakli: Zeynal Kilter lehine haciz
islenmistir. (18.08.2022 tarih ve 29418 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Bafra Icra Dairesi nin 10/10/2022 tarih 2022/4 sayili Haciz Yazisi sayil
yazilar ile 293790.53 TL bedel ile Alacakli: Ahmet Celik lehine haciz islenmistir.
(10.10.2022 tarih ve 36506 yevmiye no ile)

e Icrai Haciz: Bafra icra Dairesi nin 17/11/2022 tarih 2022/3189 sayili Haciz Yazisi
saylll yazilari ile 111788.74 TL bedel ile Alacakli: Gllnur Karademir lehine haciz
islenmistir. (17.11.2022 tarih ve 41946 yevmiye no ile)

o Icrai Haciz: Bafra icra Dairesi nin 09/12/2022 tarih 2022/2524 sayili Haciz Yazisi
sayilli yazilar ile 157018.30 TL bedel ile Alacakh: Zeynal Kilter lehine haciz
islenmistir. (09.12.2022 tarih ve 45154 yevmiye no ile)

o Icrai Haciz: Bafra Icra Dairesi nin 09/12/2022 tarih 2022/4 sayili Haciz Yazisi sayil
yazilan ile 300573.43 TL bedel ile Alacakli: Ahmet Celik lehine haciz islenmistir.
(09.12.2022 tarih ve 45155 yevmiye no ile)
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e Icrai Haciz: Bafra Icra Dairesi nin 14/12/2022 tarih 2022/3422 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilan ile 96757.56 TL bedel ile Alacakli: Makbule Kilter lehine haciz
islenmistir. (14.12.2022 tarih ve 45793 yevmiye no ile)

e Kamu Haczi: 034256 HISAR Vergi Dairesi nin 29/12/2022 tarih 1555492 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 12276.62 TL (Alacakli: 034256 HISAR Vergi Dairesi )
(29.12.2022 tarih ve 48020 yevmiye no ile)

e 1IK 150/c Md. Geregi Ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. ISTANBUL
ANADOLU GAYRIMENKUL SATIS ICRA DAIRESI nin 02/08/2022 tarih 2022/1275
ESAS sayili Resmi Yazi (02.08.2022 tarih ve 27110 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesi:

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 1.600.000,-TL bedelle ipotek

kaydi bulunmaktadir. (22.08.2019 tarih ve 10655 yevmiye no ile)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerinde sirket devir beyani, haciz serhleri, ipotek ile ipotedin paraya
gevrilmesi serhi bulunmakta olup tasinmazin satisi s6z konusu oldugunda haciz ve

ipoteklerin terkin edilmesi gerekmektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILiSKIN GORUS
Tasinmaz Uzerinde yer alan haciz serhleri sebebiyle portféyde yer almasi uygun
dedildir. Ancak haciz serhlerinin terkini halinde tasinmazlarin portféyde “Meyve Bahgesi ve
Tarla” basligi altinda yer almasinda tapu takyidatlan acisindan herhangi bir sakinca

bulunmayacaktir.

4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Bafra Belediyesi Imar Mudiirligi ve Kadastro Midurlagiinden alinan sifahi bilgilerin
yani sira T.C. Cevre Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Mudurliginin resmi internet
sitesinden elde edilen verilere gore dederleme konusu tasinmazin uygulama imar plani
disinda, Meyve Bahcesi ve Tarla vasifli kadastro parseli oldugu tespit edilmistir. 1/100000
Olgekli Samsun-Corum-Tokat Planlama Bdlgesi Cevre Dlizeni Plani kapsaminda Marjinal

Tarim Alani igerisinde kaldigr 6grenilmistir.

Marjinal Tarim Arazisi: Marjinal tarim arazileri, toprak ve topografik sinirlamalar
nedeni ile Gzerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi arazilerdir. 5403

sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanununda gegen Marjinal Tarim Arazilerini ifade

ede i
i
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jinal tarim arazilerinde, tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Tarimsal amagh yapilar

I) = 0.30’dur. Ciftcinin barinabilecedi yapinin insaat alani 150 m2'yi gecemez.
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Bu yapilar, tarimsal amach yapilar igin belirlenmis emsale dahildir. Bir parsel Uzerinde
mustemilat ve tarimsal amagli yapilar harig birden fazla yapi yapillamaz. Mistemilat binalar

insaat alanina dahildir.

- ] (=] =]

MNITELIKLI TARIM ALANLARI

[ ‘ MARJINAL TARIM ALANLARI ]

.ocs-. KULTUR ve TURIZM KORUMA
¢ [Jl ©  ve GELISTIRME BOLGELERI /
+4d:LF  TURIZM MERKEZLERI

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son g yil icerisinde dedismedigi
o6grenilmistir.
4.3.2 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz halihazirda bos durumda olup Bafra Belediyesi Imar Arsivinde yapilan

incelemesinde Uzerine kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

biw o mamaktadir.
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4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parsel oldugundan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel bos durumdadir.

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

Tasinmaz bos durumda ve tarim alani niteligindedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKIi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

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

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Son Ug yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik sz konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

invest
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Samsun 1li, Bafra Ilcesi, Késeli Mahallesi’nde yer alan
49.263,47 m2 ylizOlgumu blyuklagune sahip 127 ada 2 parsel nolu tasinmazdir.

Konu tasinmaza ulasim icin Samsun-Sinop Karayolu Uzerinden gliney istikamette yer
alan Elifli Mahallesi Yolu'na girilip yaklasik 2 km devam edilerek sol kolda devam eden yola
girilir ve bu yol lzerinde yaklasik 2.2 km devam edildiginde konu tasinmaza ulasilir.
Tasinmaz bagl bulundugu Kdseli Mahalle merkezinin kuzeydogusunda konumludur.

Tasinmazin yakin c¢evresinde, genellikle tarirm amacgh kullanilan bos araziler
bulunmaktadir. Bélgenin baslica gegcim kaynadi tarim ve hayvanciliktir. Yapilasmanin disik
yogunlukta oldugu bolgede altyapi eksiklikleri bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Késeli Mahallesi Merkezi'ne 2 km, Bafra ilce Merkez'ine ise

15 km mesafededir. Taginmaza 6zel arag ile ulasim saglanabilmektedir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu tasinmaz, Samsun ili, Bafra ilcesi, Késeli Mahallesinde, yer alan
49.263,47 m2 ylz6lgiml blylklagine sahip 127 ada 2 parsel nolu tasinmazdir.
e Tasinmazin konumu; Kadastro Mudurliginde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

e Parsel tim yonlerden komsu parsellere sinirlidir.

e Mevcut durumda parselin yaklasik dogusuna kadar arazi yolu geldigi gorilmis ancak
k -

stro paftasina isli olmadigindan dikkate alinmamistir.

yzerinde halihazirda toplam 5.350 adet bodur elma agaclar ekilidir.
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e Parselin glineydogusunda yaklasik 3.100 m2 alanh tarim amagh insa edilmis olan
sulama havuzu bulunmaktadir.

¢ Tasinmaza yakin konumda yer alan mahalle merkezlerinde altyapi tamamlanmis, ancak
tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi bulunmamaktadir.

e Plansiz alanlarda yer almaktadir.

e KOy Yerlesik Alani iginde degildir.

e Tarima elverisli toprak yapisina sahiptir.

e Topografik olarak edimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak herhangi bir sekle sahip dedildir.

e Parsel sinirlarini yerinde belirleyici herhangi bir unsur (tel, git vb) bulunmamaktadir.

e Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

AGAC CiINsi DiKiM YILI AGAC SAYISI
Gala Elma (Tam Bodur) 2019 5.350

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

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

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, 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 bulundudgu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut
kullaniminin bahce 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
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

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

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

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

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

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki

gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

16 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha yiiksek sayida
_ Nistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 yili beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

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

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

2023 yil itibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérecebilecek ulasilabilir
fiyatl gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari dismts, bu diistise 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 gbgliin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satiglari bellirli bir seviyenin altinda
devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinin kalaninda

ke nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyath ya da
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proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagi bir

donem olacadi 6ngoérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde dbéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki 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 SAMSUNI LI

AL ol M ,-_:',: 3 :‘?; | Samsun, TUrkiye'nin bUYUk§eh|r
e : ERCEENIES S o | statlstindeki otuz ilinden biridir. Karadeniz
'3_ = 4 b Sw= | Bolgesi'ndeki Orta Karadeniz Bo6limu'nde,

Tirkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir
noktada yer alir. On yedi ilgesi ve 1.247
mahallesi bulunan Samsun, 1.371.274 Kkisilik

nifusuyla boélgenin en ylksek, Turkiye'nin ise

. on altna en ylksek nifuslu ilidir. Dogusunda
Ordu, glneyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile gevrili olup
kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz Bélgesi'nin egditim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim
ve ekonomi agilarindan en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede dncelikli
yorelerden biridir.

Yerlesim gecmisi MO 60.000 yilina dek uzanan Samsun'da varlidi bilinen en eski halk
MO 12. ylizylla kadar burada bulunan Kaskalardir. Kaskalarin ardindan Hitit dénemini
yasayan sehir, MO 1182 ile MO 546 yillari arasinda birkag kez el dedistirmis ve devaminda

Pe gimiyetine girmistir. Perslerin ardindan Makedonya, Pontus, Roma, Bizans

felli€! goren Samsun, bunlarin ardindan bir Ceneviz kolonisi haline gelmistir. Bu
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donemde Danismendliler Beyligi tarafindan kusatilan sehir alinamamis ve sehrin hemen
yanina "Mlsliman Samsun" adiyla bilinen yeni bir sehir kurulmustur. I. Mehmed dénemine
dek iki Samsun sehri de varligini stirdiirms, bu dénemde her iki sehir de Osmanl Devleti
topraklarina katilarak birlestirilmistir. 1422-1428 yillari arasinda Kubadogullari eline gegen
Samsun, 1923 yilinda Turkiye Cumhuriyeti'nin ilanina dek Osmanli hakimiyetinde kalmistir.
Tarkiye'nin kurulmasina dek uzanan 19 Mayis 1919'da Mustafa Kemal'in Samsun'a gikisiyla
baslayan sirecin baslangig duradi olmasi nedeniyle 6zel bir konumu bulunan Samsun 19
Mayis Atatirk'd Anma, Genglik ve Spor Bayrami'na ev sahipligi yapmaktadir. Buna izafeten
resmi mahiyete sahip "Ginesin Dogdugu Sehir" sloganiyla tanitilmakta, Samsun 19 Mayis
Marsi ise Samsun'un resmi marsi mahiyeti tasimaktadir. Ote yandan "Karadeniz'in
Baskenti" ve "Atatirk'lin Sehri" olarak da anilmaktadir.

9.725 km?2 alanda kurulu olan Samsun codrafyasinin %45'ini daglar, %37'sini
platolar, %18'ini ise ovalar meydana getirmekte olup en ylksek noktasi 2.062 m'lik
Akdag'dir. Sahil seridinde tipik Karadeniz ikliminin goérildtgu ilin i¢ kisimlarina dogru
karasal iklim adirhk kazanmakta olup ortalama vyillik sicaklik 14,5 °C'dir. Su varhgi
agisindansa 6zellikle Kizilirmak ve Yesilirmak énemli nehirler olup olusturduklari deltalar ile
yogun tarimsal faaliyetlerin strdirtlmesini saglamaktadirlar.

Cumbhuriyetin ilk yilarinda ekonomisi tarim ve hayvancilik temelli olan ilin
topraklarinin %47'si halen tarim amacl kullanilsa da gliniimiizde ekonomik etkinlik blylk
oranda ticaret ve sanayiye dayali olup tarim ve hayvancilidin agirligi giderek azalmaktadir.
Karayollariyla Karadeniz Bolgesi'ni i¢ Anadolu Bélgesi ve Do§u Anadolu Bdlgesi'ne baglayan
Samsun ayni zamanda bir liman sehri ve genis hinterlandi ile bir lojistik noktasidir. Samsun
ve civarindaki kamu ile 6zel sektdr yatinmlari zaman igerisinde baska illerden nifus gogini
tesvik etmis olup 1927 yilindaki cumhuriyet déoneminin ilk nifus sayimindan glinimize
nifusu %394 oraninda artmistir. Aldidi gogler nedeniyle karmasik bir folklorik yapisi
bulunan Samsun'da dil, halk oyunu ve yemek gibi halk kiltlriine dair alanlarda bu yapisi
hissedilmektedir. Sehir siyasi agidan muhafazakardir ve adirlikli olarak sag partilere oy
verilmektedir.

Denizyolu, havayolu ve karayoluyla ulasimin mimkin oldugu Samsun'a Samsun-
Kalin demiryolu Uzerinde yer alan yedi ilden ulasim saglanabilmektedir. Genellikle ticari
amaclarla ve karayolu aktarmasi icin kullanilan denizyolunun haricinde geliskin bir karayolu
aginin bulundudu il, dort farkli devlet yolu ile tim TUrkiye'ye ve Avrupa'ya baglanmaktadir.
Havayolu tasimacihiginda ise Ankara, Istanbul, izmir ve Antalya'nin yani sira dénemsel
olarak Almanya, Avusturya ve Kuveyt'in toplam sekiz sehrine direkt ucus

gerceklestiriimektedir.

6.3.2 BAFRA ILCESI

Samsun'un 51 km batisinda yer almaktadir. 142,210 kisilik nifusuyla Bafra
fCelerden sonra en kalabalik ilcedir. M.O. 4000'li yillara dayanan tarihiyle Bafra,
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bir medeniyet besidi konumundadir. Ilcede yapilan ikiztepe kazisiyla M.0O. 4300 ve M.O.
1700 yillar arasinda 2600 yil hikim slren medeniyetin izleri ortaya cikartiimistir. Verimli
Kizilirmak Deltasi (izerinde yer alan Bafra, tarimin da baskenti konumundadir. Ilcede yilin
4 mevsimi tarimin her tird yapiimaktadir.

Karadeniz'e 20 km. uzaklikta, denizden yuksekligi 20 m olan ve Kizilirmak'in
biriktirdigi birikinti ovasi Gzerinde kurulmus; bir ilcemizdir. Ilce dogusunda ve kuzeyinde
Karadeniz, batisinda Alagam, glineyinde Kavak ilgeleriyle gevrilmistir. Yiz 6lgim( 175.000
hektar. Samsun'a uzakligi 51 km. dir. Kizihrmak deltasini kaplayan Bafra ovasi glineyde
dadlarla gevrilidir.

Bunlardan en yiksedi 1224 m ile Nebyan dadidir. Bu dadlar Canik Daglarinin
uzantilaridir. Bafra'nin en blylk, Turkiye'nin ise en uzun akarsuyu Kiziirmak bu dadlari
derin bir vadi ile gegerek ovaya ulasir. Bafra ovasi tamamen Kizilirmak tarafindan
olusturulmustur. Irmadin denize yakin kisimlarinda birgok gol olusturmustur. Nebyan
daginin etekleri ise yayla durumundadir.

Kizilirmak'in uzunlugu 1151 km'dir. Sivas'taki Kizil Dag'dan dogar, Orta Anadolu'da
genis bir yay cizerek Bafra'dan denize dékulir. En gok Nisan ve Temmuz dénemlerinde su
tasir. Kizilirmak'in denize dokuildigu yerde olusmus goller, irmadin her iki yakasinda da yer
alir. Batidaki gol Karabogaz, Dogudaki ise balik golleridir.

Dogu yakada yer alan gollerin baslicalarn sunlardir; Dutdibi, Liman, Hayirli, Cernek,
Uzungdl, Tombul gél, Ince gél. Géllerin cevresi sazlik ve batakliktir. Ancak, ormanlk

alanlarda géze garpar.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Tarima elverisli olmasi,
e Tarla ve Bahge vasifli olmasi,
e Parsel igerisinde tarim amach su havuzu bulunmasi,
e Parsel yakinina kadar arazi yolu geliyor olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Mahalle merkezine kismen mesafeli olmasi,
o Ilce merkezine uzak mesafede yer almasi,
e Parselin egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahip olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi

Ulu liosi Degerleme Standartlan hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni

stinlabilir (benzer) varliklar segilmistir.
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Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

1.

Tasinmaza yakin konumdaki Tutldncller Mahallesi sinirlarinda yer alan 3.000 m?2
ylzOlgimU blydkliglne sahip, Uzeri bos, ekime elverigli tarla 1.950.000,-TL
(650 TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 543 290 59 90)

Tasinmaza yakin konumdaki Catak Mahallesi sinirlarinda yer alan 2.789 m?2
ylz06lgimu blylkliglne sahip, lzeri bos, ekime elverigli ve kdy merkezine yakin
elektrik ve suyu olan tarla 4.050.000,-TL (1.452 TL/m?2) bedelle satihiktir. (Emlak
Ofisi / 0 543 607 44 78)

Tasinmaza yakin konumdaki 19 Mayis Beylik Mahallesi sinirlarinda yer alan
18.000 m2 ylizolgimU buylkligine sahip, Gzerinde 2 katli 250 m2 kullanim alanli
ev bulunan, ekime elverisli kismen meyve adaglarn bulunan tarla 32.000.000,-TL
(bina dahil 1.778 TL/m2, bina maliyeti 250 m2 x 10.000,-TL/m2 = 2.500.000,-TL ve
diger insai yatirimlar ve canli varliklar karsiligi maktuen 11.500.000,-TL olmak Uzere
tarla dederi 18.000.000,-TL ve tarla m2 birim bedeli ise 1.000,-TL/m2 olarak
hesaplanmistir.) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 544 765 70 55)

Tasinmaza yakin konumdaki 19 Mayis Ciftlikkdy Mahallesi sinirlarinda yer alan
26.000 m2 vyUzolcimd blyldkligline sahip, Uzerinde findik bulunan tarla
25.000.000,-TL (adaclar dahil 962 TL/m2, canli varlklar karsiligi maktuen
10.000.000,-TL olmak Uzere tarla dederi 15.000.000,-TL ve tarla m2 birim bedeli ise
577,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.) bedelle satiliktir. Konu tasinmaza goére daha ig
kesimde yer almaktadir. (Emlak Ofisi / 0 532 785 89 15)

EMSAL ARASTIRMA BOLGEST™_
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

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

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

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

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

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin gayrimenkul pazar dederinin tespitinde

maliyet yaklasimi, parselin pazar dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

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

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

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

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4
Alani (m?) 3.000 2.789 18.000 26.000
istenen Fiyat (TL) 1.950.000 | 4.050.000 | 18.000.000 | 15.000.000
Birim Deger (TL/m?) 650 1.452 1.000 577
Konum Diizeltmesi (%) 0% -20% -40% 10%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -10% 0% 0%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% -30% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -60% -40% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 585 580 600 635
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 600

8.1.1 ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m?2 birim

degeri asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL m? BiRiM YUZOLCUMU | YUVARLATILMIS PiYASA
NO NO DEGERI (TL) (m?) DEGERI (TL)
127 2 600 49.263,47 29.560.000

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

edinil

is olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
e yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki
e‘IirIendicji yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
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yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.
Bu yéntemde asadidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.
a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai ve zirai yatinmlarin degeri

8.2.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi ydnteminden istifade edilmis olup
8.1.1'de de gorilecegdi lizere parselin dederi 29.560.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2.2 INSAI VE ZiRAi YATIRIMLARIN DEGERi

Yukarida 6zellikleri belirtilmis olan parsel blinyesinde dikili bulunan agaclar meyve verir
haldedir. ingaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri nitelikleriyle birlikte
halihazir durumu dikkate alinarak, zirai yatirmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim
bedelleri ise dikim tarzi, adag cinsi ve yasi dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat ve ziraat piyasasi giincel veriler dikkate alinarak kiymet

takdiri yapiimistir.

SIGI: Tanimi DegB:errlin(‘TL) Alani (m?) Degeri (TL)
1 | Hafriyat ve Toprak Ekleme 250 49.263,47 12.315.000
2 | Sulama Sistemi 300 12.000 14.780.000
3 | Gala Elma Agaci (4) 1.750 5.350 9.365.000
5 Diger maliyetler (¢cevre diizenlemesi, yollar, aydinlatmalar, 1.980.000
sulama havuzu vd.)
TOPLAM 38.440.000

8.2.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu pasellerin m2 birim dederi takdir edilmis ve yuzolgimi blyuklikleri 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 lizerindeki insai ve zirai yatinmlarin toplam dedgeri

asadidaki tabloda gdsterilmistir.

Parsellerin Toplam | Insai ve Zirai Yatirnmlarin Toplam
Ada / ParselNo| = & o eri (TL) Degeri (TL) Deger (TL)
127/2 29.560.000 38.440.000 68.000.000

T, arsa ve insai yatirimlarin ayr ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam
olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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8.3 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

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

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

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

Ancak gelir ve giderlerden hareketle bir galisma yapma imkani bulunamamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

Kullanilan yénteme goére ulasilan tarla dederi asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER

Maliyet Yaklasimi 68.000.000

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde 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 goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri,

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

(d) yoéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede

itir puldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhidgin degerlemesi igin

e dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin
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cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da goéz éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorulip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin dederlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gériilmektedir.” Denilmektedir.
Buna gore rapor konusu parsel, insai ve zirai yatirimlarin pazar dederi sadece maliyet

yaklasimi ile hesaplanmistir.

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

Degerlemeye konu parsel Marjinal Tarim Alani icerisinde kalmaktadir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi
Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da muisterek kisimlari

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

icerisinde SPK formatinda hazirlanmis dederleme raporu bulunmamaktadir.
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
topografik 6zelligine, yol cephesine, ylzdlcgimi blyikligline ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina goére parsel Uzerlerindeki zirai yatirimlarin glinimiz ekonomik kosullari
itibariyle takdir edilen toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

127 ADA 2 PARSEL VE UZERINDEKI ZIRAI YATIRIMLAR ICIN TAKDIR
EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 68.000.000,-TL

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz énliinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

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

Bilgilerinize sunulur. 27 Haziran 2023

(Ekspertiz tarihi: 26 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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Ru belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis

DR

Lisanslanaa Sacd v B Bunad s

Tarih : 06.11.2018 No: 410986

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Plvasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakbanda Teblig"i (VII-1287) uyannca

Haydar BILGEC

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmigtir.

AN 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LiSANSLAMA VE SICIL MUDURUO GENEL MUDUR

4
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

TDUB

e vk i e i e ke

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: Z7.11.2¢19 Belge Ho: 2019-01.2296

Sayin Halil Sertag GUNDOGDU

IT.C. Kirnik ha: 17857214242 - Lisans Moo 4010685 |

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkid dederemea alanindaki
tecriibenin kontroline iigkin befirlenen ilke ve esaslar carcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecribe
gartin sagladiginiz tespit edilmistir.

9 [ Aydg ¥
f g/
Draruk KARSI Encan AYDOGDL
Genel Sekreter Bagkan
TDouB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi; 2241.2018 Belge No: 201801,2246

Sayin Muhammed Mustafa YOKSEL

(T.. Kirnk Mo: 3043106634 . Lisans Mo: 401881 §
Sermaye Piyasas Kurulu tarafindam gayrmenks dederdeme akanindaki

tecriibenin kontrollne iSgkin befirlenen ike ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki feoribe

gartin sagladiginz tespit edilmigtic,
7
73 s

!
Draruk KARS Encan AYDOGDL
Genel Sekreter Bagkan
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