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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikidmleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda

="

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak tGzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar “da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

24.06.2021/A098

Degerleme Tarihi

09.07.2021

Rapor Tarihi

06.08.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-271

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Nigde ili, Merkez ilgesi, Aktag/Devlet Mahallesi, Sarbeli Mevki, 159
ada 173,176,180 ve 187 parselleri ile 314 ada 14 ve 32 parsellerinde yer alan Tarlalarin
06.08.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

24.06.2021 tarih A098 numarali s6zlesmenin “5.2 Miusterinin Yikimlilikleri” maddesi
geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar
durumu ve varsa degisiklik durumunu iceren imar durumu yazisinin temini miusteri
yukimliliginde olup mugsteri tarafindan temin edilemediginden raporda vyer
verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Ulkemizde ve Diinyada Covid-19 salginindan dolayi olusan miicbir sebeplerden dolayi kamu
kurumlarinda arastirma ve belge temini sinirli olanaklarla kismen yapilabilmistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Misteri talebi: Raporda bilgileri verilen tasinmazlarin degerlemesidir. Kisitlamalar ilgili
bélimde belirtilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’'ne gore sirketimiz
blnyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkuller igin "Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri kullanilarak
deger tespiti yapiimistir. Pazar Yaklasimi ile gayrimenkullerin arsa degeri ile Gelir Yaklagimi
ile gayrimenkullerin Gizerinde yer alan agaglarin agac degeri hesaplanmistir.

Takdir Edilen Toplam Yasal
Pazar Degeri (TL) KDV Harig

10.790.000-TL
OnMilyonYediYuizDoksanBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam Mevcut
Pazar Degeri (TL) KDV Dahil

12.732.200-TL
OnikiMilyonYediYiizOtuzikiBinikiYiiz-Tiirk Liras

Takdir Edilen Yasal Pazar
Degeri (USD)! KDV Harig

1.257.972-USD
BirMilyonikiYiizElliYediBinDokuzYiizYetmisiki-Amerikan Dolan

Takdir Edilen Mevcut Pazar
Degeri (USD) KDV Dabhil

1.484.407-USD
BirMilyonDortYiizSeksenDortBinDortYiizYedi - Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A. $

Miisteri Adresi

Erler Mahallesi 2716. Cadde No:1,06135 Etimesgut/Ankara

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagli Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000001227
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U): Eda GUNES 915264

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABIYIK 400577

KDV Uygulamas: ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayii Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV

Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amacgli olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1 Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 06.08.2021 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 10,1331 TL,
USD satis kuru 8,5773 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tilirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu galisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asl oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Yilin Ggilincl ¢eyreginin sonu itibariyle gelismis Ulkeler
GSYH’larinin yaklasik % 20'si, gelismekte olan UGlkeler ise
GSYH’larinin  yaklasik yizde 5,5i oraninda salginin
olumsuz etkilerini hafifletmeye yo6nelik dogrudan
harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir.2012
yilindan 2020’ye kadarki surecte Turkiye’de 2013,2015 o
ve 2017 yillarinda kirllmalar gorilmekteyken gelismis
Ulkeler ve gelismekte olan llkelerde 2019 yilinda bir -5
kirilma gortlmektedir. Kiiresel 6lcekte goriilen bu kirllma

ile 2019-2020 yillari arasi %5 kadar bir disus -10
gorilmektedir.

Reel GSYH biiyiimesi (Yilhk degisim %)

Kaynak: IMF,

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21

Cin Birlesik Devletler
2020 yihnin ilk ceyreginde Avrupa’daki dort buyik — ———Tirkiye Diinya
ekonomi olan Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik =~ — o fionomier (elismekta Qlan Flonomiler
Krallik(%2,5) ve italya(%5,5) bir &nceki ceyrege gore Enflasyon orani, ortalama tilketici fiyatlan
daralirken, benzer sekilde, ABD ekonomisi ayni donemde 20 (Villik yiizde degisim) Kaynak: IMF
% 1,3 oraninda kugllmustdr. 15

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019
yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020
itibariyla yilhk bazda yiizde 0,4’e gerilemis, gelismekte s
olan ekonomilerde ise ayni donemde 1,2 puan diserek

yuzde 4,2 olmustur. 0

10

———

e - e T e
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21
Covid-19 salgininin  basladigi ilk ¢eyrekte kiresel

Cin Birlesik Devletler
Dinya

= = Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

Tirki
Genel Devlet Net Borg¢ Verme / Borglanma e

10 (GSYH %)
Kaynak: IMF horeluluk 1,2 trilyon dolar artisla 258 trilyon dolar

olmustur. Kiiresel borcun Gayri Safi Yurt ici Hasila’ya
0 = - (GSYH) orani ilk ¢eyrekte 10 baz puandan fazla artisla
tarihi rekor olan %331 dizeyine ulagmistir. Salginin
seyrine bagh olarak oOzellikle 2020’nin ilk ceyreginde

-10
- finansal piyasalarda oynaklik hizla artmis, 6zellikle hisse
senedi piyasalarinda tarihsel disusler gézlenmistir. Riskli
-20 . . .
) varlik fiyatlari keskin diserken, sermaye akimlari
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21 . . i
cin Tarkiye gelismekte olan ulkeler aleyhine bozulmustur.
e Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler
= == == Gelismekte Olan Ekonomiler jin Kiiresel Biiyiime (%)
- Kaynak: IMF
:1.\.'_ — .~
- — _— -
Dilinya ticaret hacmi, aylik verilere gére Nisan 2020’de %
%12,1 oraninda gerilemis ve boylece seri icerisindeki en
keskin disis gerceklesmistir. 2020 ilk ceyregindeki ylzde
6,8 daralmanin ardindan Cin, Kovid-19 salginina ragmen, o
2020 vyilinin ikinci c¢eyreginde vyizde 3,2 oraninda
blylmiustir. Birlesik Devletlerde ise e ikinci ¢eyrekte 1=o R |
yizde 9,0 oranindaki kigilmenin ardindan dglinci __, i SR
ceyrekte bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore ylzde 2,9 Geligumiy e s R R
oraninda daralma kaydedilmistir.
IMF
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3.2.  Turkiye Ekonomisi3

GSYH 2021 yil birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gbre %7,0 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2021 yilh birinci ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5,
hizmetler %5,9, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9,
insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4
artmistir. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila
tahmini, 2021 yilinin birinci geyreginde cari fiyatlarla
bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %29,1 artarak 1
trilyon 386 milyar 347 milyon TL oldu. GSYH'nin
birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari
bazinda 188 milyar 65 milyon olarak gerceklesmistir.

Temmuz ayinda tiketici fiyatlari ylzde 1,80
oraninda yukselmis ve yillik enflasyon 1,42 puan
artarak yiizde 18,95 olmustur. Alt gruplarin yilhk
tiketici enflasyonuna katkilari incelendiginde, bir
onceki aya gore gida, enerji ve hizmet gruplarinin
katkilari sirasiyla 1,12, 0,58 ve 0,07 puan artmis,
temel mal ve alkol-titiin-altin gruplarinin katkilari
sirasiyla 0,19 ve 0,16 puan azalmistir. Enerji fiyatlari
Temmuz ayinda ylzde 6,19 oraninda artmistir.
Elektrik ve dogalgaz fiyatlari sirasiyla yizde 15,01 ve
yizde 9,84 oraninda yikselerek bu gelismeyi
surikleyen temel kalemler olmustur.

Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

2
Kaynak:TUIK

0
2 -4,3

-4

-6

-8

-10
C L E T oY ET @M ET OOV T OO ET DY
82&“"82&“"52,“_’“"52&“"82&“"52
2016 2017 2018 2019 2020 2021

ihracatimiz bir dnceki yilin ayni ayina gére % 8,1, enerj

GSYH Biiylime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni donemine
gore % degisim)

15 Kaynak:TUIK
11,8

10 7375

4,849 , 353

||°8||| ‘ Il” | || m

I III [V S VI A VA B | A 11 Iu " v 1 1w 1
-5 2016 2017 2018 2019 20 2021
-10
-9,9

30 Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gore)
25 Kaynak:TUIK
20
15
10

Eki

Oca

Eki

Oca

Eki

Oca

Eki

Nis
Tem
Nis
Tem
Nis
Tem
Nis
Tem
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis

€
(]
-

Oca

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Mayis ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni ayina
kiyasla % 10,2 oraninda artarak 16 milyar 413
milyon dolar olarak gerceklesmistir. ihracatimiz bu
deger ile tlim zamanlarin en yilksek Temmuz ayi
ihracat rakamina ulagsmistir. Temmuz ayinda
ithalatimiz ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére % 17
artisla 20 milyar 723 milyon dolar olmustur.
Temmuz ayinda dis ticaret hacmimiz bir 6nceki yilin
ayni ayina gore % 13,9 artarak 37 milyar 136 milyon
dolar olmus, ihracatin ithalati karsilama orani ise %
79,2 olarak gergeklesmistir. Eneriji ticareti harig
tutuldugunda, Temmuz ayinda enerji harig

i harig ithalatimizin ise %9,5 oraninda arttigi

Tem

gorilmektedir. Bununla birlikte, eneriji dis ticareti harig olarak bakildiginda Temmuz ayinda ihracatin ithalati

karsilama oraninin % 94,2 oldugu anlasilmaktadir. 202
siniflamasina gore ithalat incelendiginde; en cok ithala
dolar) grubunda yapilirken, bu grubu sirasiyla “Yatirim
“Tuketim mallari” (1 milyar 844 milyon dolar) gruplari

1 yih Temmuz ayinda Genis Ekonomik Gruplarin

t “Ham madde (Ara mallar)” (16 milyar 129 milyon
(Sermaye) mallari” (2 milyar 674 milyon dolar) ve
takip etmistir. 2021 yil Temmuz ayinda en fazla ihracat

yapilan tlke Almanya (1 milyar 441 milyon dolar) olurken, bu tlkeyi sirasiyla ABD (1 milyar 44 milyon dolar)

ve ingiltere (983 milyon dolar) izlemektedir.

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir Konut Satis Sayilan
onceki yilin ayni ayina gore %31,6 azalarak 81 bin 250000 Kaynak:TUIK
222 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 15 bin
929 konut satisl ve %19,6 ile en yiiksek paya sahip
olmustur. Satis sayilarina gére istanbul'u 7 bin 757 150000
konut satisi ve %9,6 pay ile Ankara, 4 bin 659 konut

satisl ve %5,7 pay ile izmir izlemistir. Konut satig 100000
sayisinin en az olmusturgu iller sirasiyla 27 konut

200000

. . . 50000 81222
ile Bayburt, 31 konut ile Ardahan ve 34 konut ile
Tunceli olmustur. 0

. . . S25382§88525382§588252 §
Ocak-Subat déneminde konut satislari bir dnceki e L El

yilin ayni dénemine gére %34,7 azalisla 151 bin 2016 2017 2018 2019 2020 2021
809 olarak gerceklesirken ipotekli konut satisi

%70,5 azalisla 25 bin 401, diger satis tirleriise %13,7 azalisla 126 bin 408 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan
konutlar %35,9 azalisla 47 bin 5, ikinci el konut satislari ise %34,1 azalisla 104 bin 804 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin
ayni ayina gore %26,0 azalarak 2 bin 964 olmustur. 7000
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Subat g Kaynak:TUIK
ayinda ilk sirayi bin 525 konut satisi ile istanbul aldi.

Yabancilara Yapilan Konut Satig Sayilari

‘ 5000

Istanbul'u sirasiyla 533 konut satisi ile Antalya, 211 2000

konut satisi ile Ankara, 138 konut satisi ile Mersin 2000

ve 64 konut satisi ile Samsun izlemistir. v
2000 2964

Subat ayinda iran vatandaglar Turkiye'den 477 ..,
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla, 432

0
konut ile Irak, 259 konut ile Rusya Federasyonu 8¢ § g 38¢ E’ g 8¢ é g 382 § £ 38¢ E’ g3
vatandaslari izlemistir.
2016 2017 2018 2019 2020 2021
300 insaat maliyet endeksi insaat maliyet endeksi 258,24 ile 2021 yili Ocak
258,24 ayinda bir dnceki aya gore %7,44 bir dnceki yilin
250 ayni ayina goére %27,82 artmistir. Bir énceki aya
200 gbre malzeme endeksi %3,22, iscilik endeksi
150 %17,69 artmistir. Ayrica bir onceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %32,17, iscilik
100 endeksi %19,45 artmistir.
50 Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore
0 %7,78, bir onceki yilin ayni ayina gére %28,36
2538258825885 8¢£ 5% § artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
»016 2017 »018 2019 020 202 703,32, iscilik endeksi %18,35 artmistir. Ayrica bir
Kavnak:TUi onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi

%33,02, iscilik endeksi %19,70 artmistir. Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %6,30,
bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,00 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,90, iscilik endeksi
%15,29 artmustir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %29,46, iscilik endeksi %18,51
artmistir.

KAYNAKCA: TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARLI,

OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

IMAR BILGILERI, FizZiKSEL

159 Ada 173 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Nigde Ana Vasif Tarla

ilgesi Merkez Yiizélgiimii 25.976,94 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 16.10.2015

Mahallesi Aktag/Devlet Yevmiye No 24645

Ada 159 Cilt No 2

Parsel 173 Sayfa No 157

Malik Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S (1/1)

159 Ada 176 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Nigde Ana Vasif Tarla
ilgesi Merkez Yiizél¢limii 58.544,33 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 16.10.2015
Mabhallesi Aktas/Devlet Yevmiye No 24645
Ada 159 Cilt No 2
Parsel 176 Sayfa No 160
Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S (1/2)
Malik Arize: Ramazan Kizi (1/4)

Fatma inan: Efrahim Kizi (1/8)
Ayse Kendirli: Efrahim Kizi (1/8)

159 Ada 180 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Nigde Ana Vasif Tarla

ilgesi Merkez Yiizélglimii 63.020,95 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 16.10.2015

Mabhallesi Aktag/Devlet Yevmiye No 24645

Ada 159 Cilt No 2

Parsel 180 Sayfa No 164

Malik Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S (1/1)

159 Ada 187 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Nigde Ana Vasif Tarla

ilgesi Merkez Yiizél¢limii 62.159,97 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 16.10.2015

Mabhallesi Aktag/Devlet Yevmiye No 24645

Ada 159 Cilt No 2

Parsel 187 Sayfa No 171

Malik Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S (1/1)
Koordinat 38.0228 34.7864

ili Nigde Ana Vasif Tarla

ilgesi Merkez Yiizélgiimii 49.782,25 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 16.10.2015

Mahallesi Aktas/Devlet Yevmiye No 24645

Ada 311 Cilt No 5

Parsel 14 Sayfa No 409

Malik Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S (1/1)

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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. 311Ada32Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri |

Nigde Ana Vasif Tarla
II;eS| Merkez Yiizolgimii 39.618,05 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 16.10.2015
Mabhallesi Aktas/Devlet Yevmiye No 24645
Ada 311 Cilt No 5
Parsel 32 Sayfa No 425
Malik Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S (1/1)

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak amorf formdadir. Parsel sinirlari belirgin degildir.

159/173 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak amorf formdadir. Parsel sinirlari belirgin degildir.
159/176 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak amorf formdadir. Parsel sinirlari belirgin degildir.
159/180 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak amorf formdadir. Parsel sinirlari belirgin degildir.

159/187 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak amorf formdadir. Parsel sinirlari belirgin degildir.
311/14 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
/ Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak amorf formdadir. Parsel sinirlari belirgin degildir.
311/32

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

159 Ada 173 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 159/173
inceleme Tarih ve Saati 09.06.2021 -17:33

GOKNUR GIDA MADDELERI ENERJi IMALAT iTHALAT IHRACAT TICARET VE SANAYi
ANONIM SIRKETI, INTERMAY IMALAT ULUSLARARASITICARET ANONiM SIRKETI
UNVANLI SIRKETE BOLUNME YOLU iLE DEVIR OLMUSTUR. (Tarih:05.01.2021, Y:
209)

159 Ada 176 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 159/176
inceleme Tarih ve Saati 09.06.2021 -17:33
GOKNUR GIDA MADDELERI ENERJi IMALAT ITHALAT iHRACAT TICARET VE SANAYI
ANONIM SIRKETI, INTERMAY IMALAT ULUSLARARASITICARET ANONiM SIiRKETI
UNVANLI SIRKETE BOLUNME YOLU iLE DEVIR OLMUSTUR. (Tarih:05.01.2021, Y:

Beyanlar Hanesinde

Beyanlar Hanesinde

209)
. ZADE KUDAL VE EFRAHIM KUDAL2IN iLiSiGi KESILMEMISTIR. (Tarih:17.03.2016
Beyanlar Hanesinde
Yev:6455)
Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-271
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159 Ada 180 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 159/180
inceleme Tarih ve Saati 09.06.2021-17:34
GOKNUR GIDA MADDELERI ENERJI IMALAT ITHALAT IHRACAT TICARET VE SANAYi
ANONIM SIRKETI, INTERMAY IMALAT ULUSLARARASITICARET ANONiM SIRKETI
UNVANLI SIRKETE BOLUNME YOLU ILE DEVIR OLMUSTUR. (Tarih:05.01.2021, Y:
209)

Beyanlar Hanesinde

159 Ada 187 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 159/187

inceleme Tarih ve Saati 09.06.2021 -17:35
GOKNUR GIDA MADDELERI ENERJi IMALAT ITHALAT iHRACAT TiCARET VE SANAYI
ANONIM SIRKETI, INTERMAY IMALAT ULUSLARARASITICARET ANONiM SIRKETI
UNVANLI SIRKETE BOLUNME YOLU ILE DEVIR OLMUSTUR. (Tarih:05.01.2021, Y:
209)
2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 7.maddessne gore belirtme.
(Tarih:28.06.2017 Yev:15910)

Beyanlar Hanesinde

Beyanlar Hanesinde

311 Ada 14 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MudiirlGgi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 311/14
inceleme Tarih ve Saati 09.06.2021 -17:33
GOKNUR GIDA MADDELERI ENERJi IMALAT iITHALAT IHRACAT TICARET VE SANAYi
ANONIM SIRKETI, INTERMAY IMALAT ULUSLARARASITICARET ANONiM SIRKETI
UNVANLI SIRKETE BOLUNME YOLU ILE DEVIR OLMUSTUR. (Tarih:05.01.2021, Y:
209)
intiyati Tedbir: NiGDE 2. ASLIYE HUKUK Mahkemesi’nin 28.01.2016 tarih 2016/23
Serh Hanesinde ESAS sayili yazilari ile (Agiklama: 3. Kisilere devrinin ve temlikinin 6nlenmesi
amaciyla) (Tarih:29.01.2016 Yev:1911)

Beyanlar Hanesinde

311 Ada 32 Parsel No.lu Tagsinmazin Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 311/32
inceleme Tarih ve Saati 09.06.2021 -17:33
GOKNUR GIDA MADDELERI ENERJi IMALAT iITHALAT IHRACAT TICARET VE SANAYi
ANONIM SIRKETI, INTERMAY iIMALAT ULUSLARARASITICARET ANONiM SIiRKETI
UNVANLI SIRKETE BOLUNME YOLU iLE DEVIR OLMUSTUR. (Tarih:05.01.2021, Y:
209)
2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 7.maddessne gore belirtme.
(Tarih:28.06.2017 Yev:15910)
HACIiZ:24.01.2005 493 YEV ADANA 1. iCRA MUDURLUGU 2004/4697 es DOSYA
(Tarih:24.01.2005 Yev:493)

Beyanlar Hanesinde

Beyanlar Hanesinde

Serh Hanesinde

Degerleme konusu tasinmazlar tzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi diistinilmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmazlar son 3 yil icerisinde
satisa konu olmamistir.
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4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar Uygulama imar Plani sinirlari disarisinda ve plansiz alanda yer almaktadir. Buna
gore 3194 Sayili imar Kanunun “Belediye ve Miicavir Alan Sinirlari icinde ve Disindaki Yerlesme Alani disinda
Kalan (iskan Disi) Alanlarda Uygulanacak Esaslar” ydnetmeligi hitkiimleri gegerli olup, bu yénetmeligin 6. Bliim
63. Maddesi yapi sartlarini dizenlemektedir.

Belediye ve Miicavir Alan Sinirlari iginde ve Disindaki Yerlesme Alani disinda Kalan (iskan Disi) Alanlarda
Uygulanacak Esaslar Hakkindaki Yonetmeligin 63 Maddesi; Ust dlcek plani bulunmayan iskan disi alanlarda
bulunan parsellerde; insaat alani katsayisi %5 den fazla olmamak, yapi insaat alanlari toplami higbir
kosulda (250) metreyi gegmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiiksekligi (6.50) metreyi ve 2 kati
asmamak, yola ve parsel sinirlarina (5.00) metreden fazla yaklasmamak sarti ile bir ailenin oturmasina mahsus
bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu tesislerin mistemilat binalari yapilabilir.

Bu alanlarda tarimsal tretimi korumak amaci ile liretimden pazarlamaya kadar tiim faaliyetleri iceren entegre
tesis niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayri yapilan mandira, kiimes, ahir, agil, su ve yem
depolari, hububat depolari, glibre ve silaj cukurlari, ari haneler, balik iretim tesisleri ve un degirmenleri gibi
konut disi yapilar, mahrec aldigi yola (10.00) m. ‘den, parsel hudutlarina (5.00) m. ‘den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan biitiin yapilara ait ingaat alani katsayisi %40 1 ve yapi yiiksekligi (6.50) metreyi ve 2 kati
asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci fikra kosullarina uyulmak tzere yapilacak konutla birlikte
yapimi halinde de insaat alani katsayisi (0.40) | gecemez.

Beton temel ve celik catli seralar yapi yaklasma mesafelerine uyulmak sarti ile insaat alani katsayisina tabi
degildir.
Ayrica bu tesisler hakkinda Tarm ve Koy isleri Bakanligi ve diger ilgili kurum ve kuruluslarin tasra

teskilatlarinin uygun goriisiiniin alinmasi ve baska bir amacgla kullanilmayacagi hususunda tesis sahiplerince
ilgili idareye noterlikce tasdikli yazili taahhitte bulunulmasi gerekmektedir.

Bu maddede anilan yapilar ilgili bakanhk ve kuruluslarca hazirlanmis bulunan 1/50 veya 1/100 olgekli tip
projeler Gzerinden yapilabilir.

iskan digi alanlarda yapi ruhsati ve yapi kullanma izni, yapinin niteligine gére “3030 sayili Kanun Kapsami
Disinda Kalan Belediyeler Tip imar Yénetmeliginin” Yapi Ruhsat isleri baglikli bélimiinde yer alan hiikiimlere
uygun olarak ilgili idarece verilir.

Ayrica, bu boélimde bulunmayan vyapilasmaya iliskin hususlarda bu Yonetmeligin Dordiincii Bolim
hiklimlerine uyulur.” Buna gore imar plani disinda, tarimsal arazi bolgesinde imar plani bulunmayan,
tarimsal arazi niteligi tasiyan bolgede, bu tirlii yerlerdeki tasinmazin alaninin %5 ini gegmeyecek ve 250
m? den fazla kapali alani olmayacak sekilde tarimsal nitelikli bag evi, kir kahvesi, besi dami bag evi ve depo,
agil gibi tesisler yapilabilecegi, 6grenilmistir

> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin imar planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskén) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi yer almadigindan yapi kullanma izin ve yapi kayit
belgelerine rastlanmamistir.
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> Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmazlar icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayr yapi denetim bilgisi
bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme galismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda bir ¢alisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 159 ada 173 parsel Sarbeli Mevkiinde konumlu, 25.976,94 m? alanli “Tarla” vasiflidir. Parsel
hali hazirda ekili tarim arazisi olarak kullaniimakta olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli topografik yapida, geometrik olarak sekilsizdir. Tasinmazin sulamasi parsel tzerinde bulunan damla
sulama sistemi ile saglanmaktadir. Parsel izerinde hali hazirda kayisi agaglari bulunmaktadir.

Degerleme konusu 159 ada 176 parsel Sarbeli Mevkiinde konumlu, 58.455,33 m?2 alanli “Tarla” vasiflidir. Parsel
hali hazirda ekili tarim arazisi olarak kullaniimakta olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli topografik yapida, geometrik olarak sekilsizdir. Tasinmazin sulamasi parsel lzerinde bulunan damla
sulama sistemi ile saglanmaktadir. Parsel izerinde hali hazirda kayisi agaclari bulunmaktadir.

Degerleme konusu 159 ada 180 parsel Sarbeli Mevkiinde konumlu, 63.020,95 m?2 alanh “Tarla” vasiflidir. Parsel
hali hazirda ekili tarim arazisi olarak kullanilmakta olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli topografik yapida, geometrik olarak sekilsizdir Taginmazin sulamasi parsel Gzerinde bulunan damla
sulama sistemi ile saglanmaktadir. Parsel izerinde hali hazirda seftali ve kayisi agaglari bulunmaktadir.

Degerleme konusu 159 ada 187 parsel Sarbeli Mevkiinde konumlu, 62.159,97 m2 alanh “Tarla” vasifiidir. Parsel
hali hazirda ekili tarim arazisi olarak kullaniimakta olup lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli topografik yapida, geometrik olarak sekilsizdir. Tasinmazin sulamasi parsel tzerinde bulunan damla
sulama sistemi ile saglanmaktadir. Parsel lizerinde hali hazirda elma ve armut agaclari bulunmaktadir.
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Degerleme konusu 311 ada 14 parsel Sarbeli Mevkiinde konumlu, 49.782,25 m? alanli “Tarla” vasiflidir. Parsel
hali hazirda ekili tarim arazisi olarak kullaniimakta olup lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli topografik yapida, geometrik olarak sekilsizdir. Tasinmazin sulamasi parsel zerinde bulunan damla
sulama sistemi ile saglanmaktadir. Parsel Gizerinde hali hazirda elma agaclari bulunmaktadir.

Degerleme konusu 311 ada 32 parsel Sarbeli Mevkiinde konumlu, 39.618,05 m? alanli “Tarla” vasiflidir. Parsel
hali hazirda ekili tarim arazisi olarak kullanilmakta olup lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli topografik yapida, geometrik olarak sekilsizdir. Tasinmazin sulamasi parsel lzerinde bulunan damla
sulama sistemi ile saglanmaktadir. Parsel tGizerinde hali hazirda elma agaclari bulunmaktadir.

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar tarla vasifli olup lzerinde yapi olmadigindan alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal gereklilik,
belge bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

2

Degerleme konusu tasinmazlar; 25.976,94 m? yizolcimli 159 ada 173 parsel Tarla vasifli, 58.455,33 m
yuzoélgtimli 159 ada 176 parsel Tarla vasifl, 63.020,95 m?yiz6l¢ciimli 159 ada 180 parsel Tarla vasifli, 62.159,97
m? yuzolcumli 159 ada 187 parsel Tarla vasifli, 49.782,25 m? yuzélgimli 311 ada 14 parsel Tarla vasifli,
39.618,05 m? yiizélgiimli 311 ada 32 parsel Tarla vasiflidir. Tasinmazlara ulasim icin Nigde Merkez ilgesi
merkezindeki Yenimahalle yolu lzerinde kuzeydogu yoniinde yaklasik 10 km ilerledikten sonra sol kolda
(gineydogu istikametinde) Aktas kdyline ulasilr.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlan

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay:
temsil eder. Deger ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya lGretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Uretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan es it ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strduralar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigl kullanima goére
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama siresinin miimkin olmadigini gostermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre iginde satisi gergeklestirememesi halinde
katlanacagi sonugclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgl
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢liide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihigl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri Olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tlim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almahdir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz parseller icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani
gbz Online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Tarla” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti BIPazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullaniimistir.
Degerlemeye konu arsalarin degerlemesinde “Pazar Yaklasimi” yontemi, Uzerinde yer alan agaclarin
degerlemesi icin de “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Kullanilan yéntemlere iliskin detaylar alt
basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi “ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

Arsa . Satig/Kira Birim Diistilmils

Birim
Deger
(TL/m?)

i

No Acgiklama Alani Degeri Deger Dusulmus
D)

(m3) UMMM ) (T/m?)  Deger

(TL)

Aktas koylinde 29.621 m? alanli bos tarla igin 400.000 TL

1 29.621 - 400. 14 75. 1
bedel istenmektedir. Hesaplanan rayi¢ 14 TL/m? dir. 9.6 00.000 375.000 3
2 Aktas .kc'jyijnde 40.900 m2 alanh tarla igin 1.200.000 TL 40.000 } 1.200.000 30 1.150.000 29
bedel istenmektedir.
3 Aktas koylnde 1.5.000 m aIa.nll bahge imarli arsa igin 15.000 ) 710.000 47 700.000 47
710.000 TL bedel istenmektedir.
. 5 .
4 Akta§ koyunqe 4.514 m? alanli tarla igin 240.000 TL bedel 4514 ) 240.000 53 220.000 49
istenmektedir.
. 5 .
5 Aktas l.<oyunde 4.31.14 m? alanli satilik tarla igin 249.000 TL 4.344 ) 249.000 57 225.000 52
bedel istenmektedir.
. 5 .
6 f’-\ktag koyun(?le 2.412 m? alanh tarlaigin 147.500 TL bedel 2.412 ) 147.500 61 135.000 56
istenmektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

-
N
w
I
v
(o)}

Pazarlk Payi Diistilmis Birim Deger (TL/m?) 13 29 47 49 52 56
Konum Serefiyesi (%) 20% 5% -10% -10% -15% -15%
Ulasim Serefiyesi (%) 20% 0% -10% -10% -5% -10%
Tarla Kullanim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Blyiklik Serefiyesi (%) 10% 10% 5% 0% 0% 0%
Tarimsal imkan Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 19 33 40 39 41 42
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 40

Sonug; Bolgedeki emlak komisyonculari gériismeler ve arastirmalar isiginda satisa konu tasinmazlarin arazi
birim satis fiyatlarinin 15-55 TL/m? gibi genis bir aralikta degistigi, tarima uygun sulamasi sistemi olmayan su
imkanlarina yakin tarlalarin degerlerinin 30-55 TL/m? gérist alinmistir. 1 ve 2 no.lu tasinmaz degerleme
konusu tasinmazlar oranla konum dezavantajina sahip, 3-4-5 ve 6 no.lu tasinmazlar tarima elverislilik agisindan
benzer serefiye oranlarina sahiptir. Yapilan gériismelerde 3-4-5 ve 6 no.lu tasinmazlarin yola yakin olmalari
sebebiyle ve arsa ylzoélglimlerinin kiiclik olmasi sebebi ile talep edilen degerlerin yiiksek oldugu beyan
edilmistir. Bolgede degerleme konusu tasinmazlara birebir emsal teskil edebilecek satisa konu tasinmaz miktari
az oldugundan yakin mevkilerdeki satisa konu emsaller alinmis ve serefiye faktorleri uygulanarak degerleme
konusu tasinmazlarin pazar yaklasimi ile deger tespiti yapilmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar
neticesinde talep edilen bu fiyatlarin %5 ile %10 arasinda bir iskonto oranina sahip olduklari belirlenmis ve
hesaplamalara yansitiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin oldugu bolgede kurak topraklarin mevcut oldugu ve bu sebeple de sulu tarima
uygun olmadigindan daha az tercih edildigi ve birim satis fiyatlarinin da bu nedenle ¢evre mevkilere gorece
daha disik oldugu gorisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin ekili ve damla sulama sistemine sahip
olmasi sebebiyle bos ve kurak tarla vasifli tasinmazlardan daha ylksek birim satis fiyatina sahip olmalari takdir
edilmistir.
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Nihai olarak degerleme konusu parsellerin mevcut durumu baz alinarak yiizélclimi, geometrik formu,
topografik yapisi, konumu, su ihtiva etmesi, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, imar durumu, mevcut piyasa
kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler goz oniline alinarak tasinmazlarin birim satis
degeri 40.00-TL/m? arasinda hesap edilmistir.

159 Ada 173 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 25.976,94 25.976,94
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40

Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.039.078 1.039.078
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.040.000 1.040.000

159 Ada 176 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 58.455,33 58.455,33
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40

Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.338.213 2.338.213
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.340.000 2.340.000
Tasinmazin Alani (m?) 63.020,95 63.020,95
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40

Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.520.838 2.520.838
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.520.000 2.520.000

159 Ada 187 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 62.159,97 62.159,97
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.486.399 2.486.399
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.485.000 2.485.000
311 Ada 14 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 49.782,25 49.782,25
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.991.290 1.991.290
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.990.000 1.990.000
311 Ada 32 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 39.618,05 39.618,05
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.584.722 1.584.722
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.585.000 1.585.000
Genel Toplam 11.960.000 11.960.000

Degerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam yasal ve mevcut durum degeri ~11.960.000
TL olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢c deger olarak takdir
edilmektedir. Degerleme raporunda “Maliyet Analizi Yontemi” kullaniimamustir.

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmistir.

Sektorel Veriler-Tarim Sektori

Tarim sektori, cesitli besin maddelerini Greten, bu maddeleri isleyerek besin maddelerini cesitlendiren,
bireylerin de bu maddelere olan ihtiyacini karsilayan dolayisi ile toplumlarin saghgi ve kalkinmasi {izerinde
onemli etkiye sahip bir sektordr.

Tarim sektoérd, ginimize kadar Ulkelerin ekonomik ve sosyal gelisiminde ¢ok dnemli gorevler Gstlenmistir.
Tarim; Glke nifusunun yasamini stirdirebilmesi, milli gelire ve istihdama katkisi, diger sektorlere hammadde
ve sermaye saglamasi, ihracata dogrudan ve dolayli olarak etkisi ve biyolojik ¢esitlilik ile ekolojik dengeye olan
katkisi nedeniyle tiim diinyada vazgecilmez bir sektor niteligindedir.

Kalkinmanin ilk asamalarinda tarim sektorii sinai Grlnler igin en blylk piyasayr olusturur. Bu donemlerde
tarimsal biiyiime ile endistriyel blyime arasinda bir tamamlayicilik s6z konusudur. Ginimuziin gelismis
ekonomilerinin tarihi deneyimlerinin de acgik¢ca gosterdigi gibi, hizli endistriyel bliylimenin 6n kosulu tarim
sektortnin hizl biylimesidir. Tarim sektori hem kendi triinlerine hem de sinai irlinlere talep olusturarak her
iki sektoriin gelisimine katki saglar. Tarimsal Grinler zorunlu tiketim mallari oldugundan bu urinlere yonelik
talep hem kirsal hem de kentsel alanlarda niifus artisina paralel olarak artacaktir. Artan talep liretim miktarinin
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ve Urilin kalitesinin artisina sebep olmaktadir. Ote yandan, tarim kesiminin (iretimde kullandigi girdilerin
bircogu sanayi sektoriinde Uretilmektedir. Tarimda kullanilan traktor ve ekipmanlari, bicer-doger, hasat
makinesi gibi alet ve makineler ile kimyasal glbreler ve tarimsal miicadele ilaglari gibi girdiler hep sanayi
sektoriinde tretilmektedir. Ozellikle kalkinmanin ilk asamalarinda iilke icerisinde iiretilen ve tarimda kullanilan
sinai Urlinlerin ihracat olanaklari sinirl oldugundan, bu riinler icin tek tiiketici kitle i¢ tarimsal nifustur.

Gelismekte olan iilkelerde tarimda modernlesmeye dogru gidildikce, kirsal alanlarda daha c¢ok altyapi
yatirimlari ve tarima dayali cesitli is sahalari agilmaktadir. Biitlin bu girisimler tarimin ekonomik gelismeye
pazar katkisinin artmasina yol agmaktadir.

Tlrkiye’de tarim sektéri blyik bir potansiyele sahiptir ve llkenin kalkinma siirecine bir¢ok farkl kanaldan
katki saglamaktadir. Sektér, Ulke nifusunun 6nemli bir bolimini istihdam etmekte, llke nifusunun
beslenmesi icin zorunlu gida maddelerini liretmekte, sanayi sektoriine girdi saglamakta, sanayi Urinleri igin
talep yaratmakta, ticarete konu olan Urinler yoluyla ihracata katkida bulunmakta, ulusal gelirin 6nemli bir
kismini olusturmakta ve goreli fiyatlar yoluyla sinai birikimi desteklemektedir.

Turkiye'de tarim 1980’li yillardan sonra belirginlesen politikalarla kiiresel tarim-gida zincirlerine entegre edildi.
Bu politikalar sonucunda kigik Greticiligin ¢o6ziilme siireci hizlandi kiiguk giftgiler Gretimden gekilirken, yerini
blyik olcekli isletmeler ve 6zellikle hayvancilikta sirketlere dayali bir yapi almaya basladi.

2019 yili sonunda Cin'in Vuhan kentinde baslayan ve 2020 yili basi itibari ile hizla tiim diinyaya yayilan ve
pandemi niteligi kazanan Yeni Korana viris Hastaligi (COVID-19) tim sektorleri etkiledigi gibi tarim sektorini
de birinci dereceden etkilemistir. Mevsimlik iscilerin bulunabilirligi, dévizde meydana gelen dalgalanmalar
nedeni ile artan hammadde fiyatlari, kisitlamalarin meydana getirdigi lojistik sorunlar basta olmak lzere bircok
zorluk ortaya ¢ikmistir. Tarladan, sofraya kadar ya da baska bir deyisle iretimden hasada kadar, dagitim ve
pazarlama kanallarinda 6nemli sorunlar yasanmistir.

Bunlara ek olarak bir de tarim ve gida Urlnlerinde salgin sirecindeki kisitlamalar nedeniyle insanlarin
ihtiyaclarinin ¢ok lzerinde stoklar yapmasi nedeni ile; fiyatlarda da énemli artislar yasandi. Tim bunlarin
yarattigi etki olarak; 6zellikle tilkemizde insanlarin gida bulunabilirligi ile ilgili endiselerine bagh olarak; gidanin
ve temel kaynaklarin Gretiminin 6nemini bir kez daha anlamistir. Sokaga c¢cikma yasaklarinin uygulandigi,
kisitlamalarin en Ust seviyeye ulastigi donemde bile tarimsal faaliyetler yogun bir sekilde devam etmis ve
pandemi kosullarina ragmen; 2020’nin son geyregine kadar olan doneminde TUIK'In agikladigi verilere gore
Tarim Sektorii %5,3 oraninda bir biylime gdstermistir.

2020 yilinda en ¢ok 6ne gikan Urin bugday olmustur. Gerek lilkemizde gerekse de diinyada un talebi hig
olmadigi seviyelerde talep gordi. Pandemi siirecinde bakliyat Uriinlerine de yogun talep yasandi, 6zellikle
mercimek oldukga 6ne ¢ikti.

Tirk insaninin beslenme durumuna genel olarak bakildiginda llkede temel besinin ekmek ve diger tahildan
mamul Grlinlerden olustugu gorilmektedir. Glnliik enerjinin ortalama %50'si ekmek ve diger tahildan mamul
UrlGnlerden saglanmaktadir. Yillar icerisinde besin tiiketim egilimi incelendiginde ekmek, slt-yogurt, et, taze
sebze ve meyve tiiketiminin azaldigi; kuru baklagiller, yumurta ve seker tiketiminin ise arttigi séylenebilir.
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> Tarim Alanlan

TUIK’in 2018 yili verilerine gore, toplam tarim alani 37.802 bin hektardir (buna ¢ayir ve mera arazisi de dahil
edilmistir). Toplam tarim alaninin %52,3’sini islenen alanlar, %9,1’ini uzun 6murla bitkiler altindaki alanlar (¢ok
yillik meyvelikler), %38,6’ini daimi ¢ayir ve mera alanlari olusturmaktadir.

Tirkiye’de nifusun artmasi, buna karsilik toplam tarim alanlari miktarinin azalmasi sonucu kisi basina diisen
tarim alani miktari azalmistir. 1990-2018 déneminde, Tirkiye nifusunda yaklasik %45,2 artis olmus, ayni
doénem icerisinde kisi basina diisen tarim alanlarindaki daralma %39,3 olarak gerceklesmistir.

1990 yilinda 0,76 ha olan kisi basina toplam tarim alani miktari, 2018 yilinda 0,46 ha alana kadar gerilemistir.
2018 yili itibariyle, toplam ekilebilir alan (23.180 bin ha) dikkate alindiginda ise kisi basina 0,28 ha alan

dismektedir. 2016 yili verilerine gore, diinyadaki kisi basina disen islenen tarim alani ise 0,19 ha, Avrupa
Birliginde ise 0,22 ha olmustur.
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Asagidaki tabloda ise 2020 yilina ait tarim alanlarinin illere gére dagihmi gosterilmektedir.
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v" Elma Piyasa Raporu

Tirkiye Elma Verileri (bin ton)
2015/16  2016/17  2017/18  2018/19  2019/20  DEGISIM (%)’

ALAN (m?) 171.410 173.394 175.357 174.640 174.439 -0,1
VERIM (Kg/agac) 50 53 53 59 58 -1,7
MEYVE VEREN AGAC (bin adet) 52.272 55.585 55.771 61.288 64.558 5,3

URETIM 2.570 2.926 3.032 3.626 3.619 -0,2
YURTICI KULLANIM 1.967 2.042 2.254 2.413 2.670 10,7
ITHALAT 87 22 76 151 70 -53,6
iHRACAT 556 754 696 1.176 830 -29,4

Kaynak: TUIK (02.06.2021), 1/ Verisi bulunan son 2 yilin dedisimini géstermektedir. Piyasa yili Temmuz-Haziran

Elma Uretim alanlari; Tirkiye’de 2020 Gretim alanlari incelendiginde yaklasik toplam 171 bin da alan olup bir
onceki yila gbre %2 azalmistir. En fazla tGretim alani 235 bin 150 da ile Nigde ilindedir. Nigde, Isparta, Karaman,
Antalya ve Konya illeri yaklasik 912 bin da ile Tirkiye'nin toplam elma dretim alanlarinin %53,4’Gni
olusturmaktadir. 2020 yili toplam meyve veren agac sayisi ise 66 milyon 435 bin ‘dir.

Eghrarmarmgn w11

Elma Uretimi; Tirkiye’de 2020 sezonunda 4,3 milyon ton olan elma Uretiminde bir 6nceki yila gbre %18,8
oraninda artis olmustur. 931 bin ton ile en fazla lretim Isparta ilinde gerceklesmistir. Isparta’y1 611 bin ton ile
Antalya ve 503 bin ton ile de Nigde illeri takip etmektedir.

Garikbaibs 4

B k.

Tirkiye Dis Ticaret Verileri; Ulkelere gére Tirkiye elma ihracati 2020 yilina gére 210 bin ton olarak
gerceklesmistir. Tlrkiye en fazla ihracati 44 bin 626 ton ile Rusya 'ya (%21,2), 35 bin 568 ton ile Hindistan’a
(%17,9), liglincl olarak ise 32 bin 216 ton ile Suriye’ye (%15,3) yapmistir. 2021 yili bes aylik ihracat miktari 145
bin 573 ton ‘dur. Tirkiye 2020 yilinda elma ithalati yaklasik 473 tondur. Elma ithalatinin 170 tonunu KKTC'den
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(%36), 119 tonunu ikinci siradaki Sili'den (%25,2) ve 59 tonunu Hindistan’dan (%12,4) gergeklestirmistir.2021
yili bes aylik ithalat miktari 86 ton olarak gergeklesmistir.

TURKIYE'NIiN ELMA iHRACATINDA ONEMLI ULKELER (2020, %)

HRUSYA mHINDISTAN ®IRAK © SURIYE ®LIBYA mDIGER =

TURKIYE'NIiN ELMA iTHALATI YAPTIGI ULKELER (2020, %)

B EKKTC mSiLi - HINDISTAN ®KIRGIZISTAN mIiSRAIL m DIGER
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m URETICI FiYATI  mTUKETICI FIYATI

TUIK verilerine gére elma dretici fiyati 2020 yilinda bir dnceki yila gére %26,2 artarak 2,17 TL/kg olarak
gerceklesmistir. 2020 yili tiiketici fiyatlari ise bir 6nceki yila kiyasla %30,7 oraninda artarak 5,32 TL/kg’a
ulasmistir. 2021 yili bes aylik tiiketici fiyati ortalama 5,38 TL/kg’dir. ElIma Uretici Fiyatlari Temmuz-Kasim aylari
arasinda acgiklanmaktadir. Bu nedenle 2020 yih aralik ayi icin Uretici fiyati yer almamaktadir. 2020 Aralik ayi
tiiketici fiyati, bir 6nceki aya gére %5, bir onceki yilin ayni ayina gore %30,6 artis gostererek 5,13 TL/kg
olmustur. 2021 yili mayis ayi tlketici fiyati 5,75TL/kg olup bir 6nceki yilin ayni ayina gore %2,9 azalmistir.

Turkiye’de Elma Destekleme Politikalari: Tlrkiye’de bitkisel tretimi artirmak, verim ve kaliteyi ylkseltmek,
stirdurilebilirligi saglamak ve cevreye duyarli alternatif tarim tekniklerinin gelistirilmesine yonelik, ciftcilere
destekleme yapilmasina iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi ile “Bitkisel Uretime Destekleme Odemesi”
yapilmaktadir. 2020 yilinda mazot destegi 15 TL/da ve glibre destegi olarak 8 TL/da destekleme 6demesi
yapilmaktadir. Yurtici sertifikali fidan/fide ve standart fidan kullanim destekleri kapsaminda standart fidanlarda
100 TL/da sertifikali fidanlarda 280 TL/da destekleme yapilmaktadir. Organik tarim desteginde elma yetistiren
1. Kategori kapsaminda bireysel sertifikaya sahip olan lreticiye 100 TL/da grup sertifikasina sahip Ureticilere
ise 50 TL/da verilmektedir. iyi tarim uygulamalari yapan elma Ureticilerine 2. Kategori kapsaminda bireysel
sertifikaya sahip olanlara 40 TL/da grup sertifikasina sahip Ureticilere ise 20 TL/da destek verilmektedir.
Sertifikali fidan tretim destegi kapsaminda asili fidan tGretimine 0,50 TL/adet ve asisiz fidan Uretimine ise 0,25
TL/adet destekleme yapilmaktadir.

VERILEN DESTEK (TL/KG)

YILLAR TOPRAK ANALIZi GUBRE MAZOT TOPLAM
2016 - 0,019 0,019
2017 0,001 0,007 0,016 0,024
2018 0,002 0,008 0,021 0,031
2019 0,002 0,008 0,031 0,041
2020 0,002 0,020 0,038 0,060

Elma Girdi Pariteleri 2020 yilinda elma Uretici fiyatlarinda bir 6nceki yila gore %26,2 oraninda artis meydana
gelmistir. EIma fiyatlarindaki bu artisla birlikte giibre fiyatinda %5,2 artis, mazot fiyatinda ise %5,6 oraninda
azalma meydana gelmistir. 2020 yilinda elma girdi paritelerinde bir 6nceki yila oranla Elma/Glibre paritesinde
%20 ve elma/mazot paritesinde de yaklasik %33,7 oraninda bir artis gerceklesmistir.
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2016 2017 2018 2019 2020
ELMA FiYATI (TL/KG) 1,01 1,18 1,33 1,72 2,17
ELMA FiYATI+DESTEK (TL/KG) 1,03 1,2 1,36 1,76 2,23
GUBRE FIYATI (TL/KG) 0,53 0,71 1,03 1,22 1,28
MAZOT FiYATI(TL/It) 3,85 4,69 5,78 6,43 6,07
1 KG ELMA ILE ALINABILECEK GIRDi MiKTARI
ELMA/GUBRE 1,91 1,67 1,3 1,41 1,69
ELMA+DESTEK/GUBRE 1,94 1,71 1,32 1,44 1,74
ELMA/MAZOT 0,26 0,25 0,23 0,27 0,36
ELMA+DESTEK/MAZOT 0,27 0,26 0,24 0,27 0,37

Kaynak: TOB ve TUIK verilerinden TEPGE Hesaplamalari

GENEL DEGERLENDIRME

Meyve enddstrisi, halkin beslenmesi, meyve isleyen sanayilere hammadde temin etmesi, istihdam saglamasi,
katma degerinin goreceli olarak daha yiksek olmasi ve dis ticarete konu olmasi bakimindan glicli bir sektordiir.
Bu sektorde elma %10 ile muzdan sonra ikinci biyik paya sahiptir. 2020/21 sezonunda diinya siralamasinda
Turkiye elma (lretiminde 4. sirada, ihracatta ise 8. sirada yer almaktadir. Uretimin katma degere
donistiridlmesi noktasinda ihracata yonelik Gretim stratejilerinin gelistirilmesi sektortin strdarilebilirligine
onemli katkilar saglayacagi diisiinilmektedir. Tirkiye, elma gibi 6nemli bir yumusak cekirdekli meyve tiriinde
diinya Uretiminde ilk siralarda yer almasina ragmen verim, kalite ve pazarlama altyapisindaki yetersizliklerden
dolayi uluslararasi pazarda rekabet edememektedir. Uluslararasi pazarda rekabet gliclinlin arttirilabilmesi icin
verim, kalite ve teknoloji odakl tGretime 6nem verilmelidir. Kisi basina elma tiiketimi 2019/20 sezonunda 29,5
kg seviyesine ulasmistir. Bir onceki sezona gore %9,2 oraninda artis gergeklesmistir. Tilrkiye'nin elma
Uretiminde yeterli bir Gilke oldugu ve bu yeterlilik diizeyinin yillar itibariyle degisiklik gosterse de %100’ln altina
dismedigi gorilmektedir.

COVID-19 salgini, elma bahgelerini Gretimden ticaret zincirlerine, izleme ve arastirmaya kadar bir¢cok yénden
zorlanmasina sebep olmustur. Her hallkarda, elma sektéri pandeminin baslangicindan itibaren cesitli
sekillerde etkilenmisse, hasat mevsimi diger meyvelerden (6rnegin ahududu, cilek, kayisi vb.) daha az
etkilenmistir. Salginin tretim modlarini degistirmek, meyve bahceleri de dahil olmak Gzere farkhh mahsul
sistemlerine daha strdirulebilir uygulamalari entegre etmek ve gida Uretimi ve dagitiminin gelecegi icin yenilik
yapmak icin bir firsat olabilir. Ttrkiye'nin elma yeterlilik derecesi ise 2019/21 sezonunda bir 6nceki sezona gére
%9,8 oraninda azalarak %128,5 seviyesine diismustiir. TUIK Bitkisel Uretim 1. Tahmine gére 2021 yilinda bir
oncekiyila gére %0,9 azalarak 4 milyon 260 bin ton elma Gretimi olacagi tahmin edilmektedir. Turkiye'nin elma
dis ticaretinde ihracatin ithalattan ylksek oldugu gorilmektedir. Dolayisiyla sektorii ileriye tasiyacak adimlar,
ekonomi i¢in ayri bir 5nem tasimaktadir. Tiirkiye sahip oldugu tretim kabiliyeti ve bulundugu cografi konumu
itibariyle blylik pazar konumundaki tlkelere yakin olmasi bu Ulkelere yonelik elma ihracatinda 6nemli bir
avantaj elde edilmesine olanak saglamaktadir.

v' Kayisi Piyasa Raporu

Tlrkiye Kayisi Verileri (ton)

2015/16 2016/17 2017/18  2018/19 2019/20 DEGISIM (%)’
ALAN (1000 da) 1.232 1.248 1.261 1.268 1.322 4,3
VERIM (KG/AGAC) 44 47 62 45 49 8,9
URETIM 696.100 749.050  1.006.653  769.927 863.856 12,2
TUKETIM 126.845 213.832 226.613 193.663 194.373 0,4
STOK DEGISiMI 132.782 24.718 181.200 -8.841 86.385 1077,1
iTHALAT 8.215 3.912 3.864 10.503 3.741 -64,4
iHRACAT 404.422 464.358 540.719 543.431 533.655 -2,3

Kaynak: TUIK (15.06.2021), 1/ Verisi bulunan son 2 yilin dedisimini géstermektedir. Piyasa yili Temmuz-Haziran
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Kayisi alanlari; Tirkiye’de 2020 iretim déneminde zerdali dahil 1,34 milyon dekar alanda kayisi tretimi
gerceklesmistir. Kayisi Gretim alaninda %64,0’liik paya sahip olan Malatya yaklasik 850 bin da alan ile birinci
sirada yer almaktadir. Yillar itibariyla agag sayilari incelendiginde; 2019 yilina gére meyve veren agag sayisi %2,2
artarak 2020 yilinda 17,6 milyon, meyve vermeyen agag sayisi ise %6,3 artarak 3,6 milyon olmustur.

Kayisi Giretimi; 2020 tretim doneminde zerdali dahil Tlrkiye’de 850 bin ton kayisi tGretimi gerceklesmistir. Kayisi
Uretiminde onemli bir yere sahip olan Malatya 352 bin ton {retimle Tirkiye Uretiminin %42,2’sini
gercgeklestirmistir. Mersin 170 bin tonluk Uretim ile 2. sirada, 65 bin tonluk {iretim ile Kahramanmaras 3. sirada
ver almaktadir. Turkiye kuru kayisi Uretiminde ise Malatya ilk sirayi alirken diger iller Elazig, Sivas,
Kahramanmaras ve Mersin’dir.

Bisong W 1

Tirkiye’de Kayisi ihracati; Diinya kuru kayisi ihracatinda birinci sirada yer alan Tiirkiye 2020 yilinda 90,3 bin
tonluk ihracatin %46,2’sini ABD, Fransa, Almanya, Rusya Federasyonu, Birlesik Krallik ve Ege Serbest bdlgesinin
yer aldigi alti Gilkeye yapmistir. Diger yandan yaklasik 64,7 bin tonluk taze kayisi ihracatinin ise %70,5’i Rusya
Federasyonu ve Irak’a yapmistir. Bu ihracat karsiliginda 321 milyon dolar gelir elde edilmistir. Ayrica Tirkiye

istatistik Kurumu’nun Dig Ticaret istatistiklerine gére; 2021 yilinin ilk 4 ayinda yaklasik 30 bin tonluk kuru kayisi
ihracati gergeklestirilmistir.
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TURKIYE'NIN KAYISI iHRACATI YAPIGI ULKELER (2020, %)

B RUSYA FEDERASYONU m IRAK = ALMANYA ROMANYA m UKRAYNA m DIGER

TURKIYE'NIN KAYISI iTHALATI YAPIGI ULKELER (2020, %)

B ABD & FRANSA ALMANYA
B RUS FEDERASYONU  m BIRLESIK KRALLIK M EGE SERBEST BOLGESI

m DiGER
50 49,25
45 42
£ 35,21
35
28,88
e’ 26,31 24,95
25 ’ 22,84
20 17,3
15 1118 26
,77 ,38 .

10 5,25 5,03 5,35 6,69 38

2016 2017 2018 2019 2020 2021

m URETICI FIYARI B TAZE KAYISI TUKETICI FIYATI KURU KAYISI TUKETICI FIYATI  ® MALATYA TICARET BORSASI FiYATI
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TUIK verilerine gére 2021 yilinin mayis ayinda taze kayisi Uretici fiyati bir 6nceki yilin ayni ayina gére %68,22
oraninda artis gostererek 5,29 TL/kg olmustur. Taze kayisi tiketici fiyatlari ise 2021 yili mayis ayinda hentiz
olusmamis olup 2020 yilinda 2019 yilina gére %41,00 oraninda artis gostererek ortalama 9,43 TL/kg olarak
gerceklesmistir. Kuru kayisi tiketici fiyatlari 2021 yili mayis ayinda bir 6nceki aya gore %1,34, bir dnceki yilin
ayni ayina gore ise %24,05 artis gostererek 50,13 TL/kg olmustur. Malatya Ticaret Borsa’sinda en fazla islem
goren kuru kayisi fiyatlari dikkate alindiginda, 2021 yilinin mayis ayinda bir 6nceki aya gore %0,29 bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %55,27 artis gostererek kuru kayisi fiyati ortalama 24,02 TL/kg olarak gerceklesmistir.

Tirkiye’de Kayisi Destekleme Politikalari Kayisi Uretiminin gelismesine yonelik sertifikali ve standart fidan
kullanarak yeni kayisi bahgesi tesis eden ciftcilere 2005 yilindan itibaren her yil hazirlanan mevzuatlar
cercevesinde dekar basina destek verilmektedir. 2020 yili destekleri kapsaminda standart fidan kullanan
Ureticiye 100 TL/da sertifikali fidan kullanan Ureticiye ise 280 TL/da destek verilmektedir. Kayisi Ureticilerinin
girdi maliyetlerinin dislrilmesi, dis pazarda rekabet giiclerinin artirilmasi, Gretimde siirekliligin saglanabilmesi
icin; 2020 yilinda 15 TL/da mazot destegi, 8 TL/da kimyevi glibre destegi ve 40 TL toprak analizi destegi
verilmektedir. Ayrica organik kayisi yetistiren Ureticilere 1. Kategori kapsaminda bireysel sertifikaya sahip olan
Ureticiye 100 TL/da grup sertifikasina sahip ureticilere ise 50 TL/da ve iyi tarim uygulamalari yapan kayisi
uUreticilerine 2. Kategori kapsaminda bireysel sertifikaya sahip olanlara 40 TL/da grup sertifikasina sahip
Ureticilere ise 20 TL/da destek verilmektedir.

VERILEN DESTEK (TL/KG)

YILLAR FARK ODEMESI GUBRE MAZOT TOPLAM

0,005 0,013 0,009 0,026

2016 0,020 0,020

2017 0,001 0,005 0,012 0,019

2018 0,001 0,007 0,019 0,027

2019 0,001 0,007 0,026 0,034

2020 0,001 0,014 0,027 0,042
KAYISI FiYATI (TL/KG) 2,30 2,12 2,63 3,34 3,83
KAYISI FiYATI+DESTEK (TL/KG) 2,32 2,14 2,65 3,37 3,87
GUBRE FiYATI (TL/KG) 0,53 0,71 1,03 1,22 1,28
MAZOT FiYATI(TL/It) 3,85 4,69 5,78 6,43 6,07
KAYISI/GUBRE 4,35 3 2,56 2,74 2,99
KAYISI+DESTEK/GUBRE 4,38 3,03 2,58 2,77 3,02
KAYISI/MAZOT 0,6 0,45 0,45 0,52 0,63
KAYISI+DESTEK/MAZOT 0,6 0,46 0,46 0,52 0,64

Kaynak: TOB ve TUIK verilerinden TEPGE Hesaplamalari

Kayisi Girdi Pariteleri 2020 yilinda bir 6nceki yila gbre taze kayisi Uretici fiyati %14,7 artarak 3,83 TL/kg olarak
gerceklesmistir. 2020 yilinda glibre fiyati bir 6nceki yila gére %5,2 artarak 1,28 TL/kg, mazot fiyati ise %5,6
oraninda azalarak 6,07 TL/It olmustur. Kayisi girdi pariteleri dikkate alindiginda, 2020 yilinda bir 6nceki yila gére
destekler harig kayisi/glibre paritesinde %9,0, kayisi/mazot paritesinde ise %21,5 oraninda artis, destekler dahil
edildiginde ise kayisi/glibre paritesi %9,1, kayisi/mazot paritesinde ise %21,6 artis meydana gelmistir. Kayisi
fiyatlarindaki artis ve mazot fiyatlarindaki diisls 1 kg kayisi ile alinabilecek girdi miktarini yikseltmistir.

GENEL DEGERLENDIRME

Kayisi yetistiriciligi yogun olarak Akdeniz Ulkeleri ve Avrupa’da yapilmakta olup en 6nemli (retici olan
Tirkiye’nin yani sira Ozbekistan, iran ve Cezayir'de de énemli miktarda kayisi iretimi yapilmaktadir. Degisik
iklim kosullarinda yetisen ¢ok sayida kayisi tiir ve ¢esidine ragmen diinya taze kayisi Gretimi hala ¢ok dusuk
seviyelerdedir. FAO verilerine goére 2019 yili itibariyla diinyada 562 bin hektarlik alanda yaklasik 4,1 milyon ton
taze kayisi Uretimi yapilmakta olup, hektara verim 7.270 kilogramdir. Diinya nifusu dikkate alindiginda kisi
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basina disen taze kayisi miktari yaklasik 0,5 kg gibi ¢cok diistik diizeydedir. Diinya kuru kayisi tGretiminde birinci
sirada yer alan Tirkiye gerek kayisi gen kaynaklari ve gerekse ekolojik sartlar nedeniyle bliyik bir potansiyele
sahiptir. Tlrkiye’de taze kayisi Uretimi yillara gore dalgalanma gostermektedir. Kayisi iretiminde meydana
gelen bu dalgalanmalarin en 6nemli nedeni diinyanin birgok yerinde oldugu gibi ilkbahar ge¢ donlaridir. Turkiye
istatistik Kurumu’nun 2021 yil Bitkisel Uretim 1. Tahmin’ ine gére kayisi tiretiminin bir &nceki yila gére %2,0
oraninda artisla yaklasik 850 bin ton, zerdali Gretiminin ise %10,0 oraninda artisla yaklasik 19 bin ton olarak
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Tirkiye’de Uretilen kayisinin dnemli bir bélimU kuru kayisi olarak
degerlendirilmektedir. Turkiye kuru kayisi Gretiminde Malatya 6nemli bir yere sahiptir.

2020 yih Mart ayinda baslayan COVID-19 salgini nedeni ile tarimsal dretimin aksamamasi ve
surdarilebilirliginin saglanmasi amaci ile birgok ilave tedbir alinmistir. Kayisi Gretimi ve hasadinda alinan ilave
tedbirlerle herhangi bir aksama yasanmamis ve salgina ragmen 2020 yilinda 90,3 bin ton kuru kayisi ve 64,7
bin ton taze kayisi ihracati gerceklestirilmistir. Bu ihracattan toplamda 321 milyon dolar gelir elde edilmistir.
Ayrica 2020 yilinda Toprak Mahsulleri Ofisi-Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, Tarim Uriinleri Lisansh Depoculuk
AS (LIDAS)'nin tarafindan modern alt yapiya sahip ilk kuru kayisi lisansh deposu, 5.000 ton kapasite ile lisansini
alarak 17.09.2020 glini itibariyla faaliyetlerine baslamistir. Toprak Mahsulleri Ofisine 27.07.2020 tarihinde
findik, kuru Gzlm, kuru incir yani sira kuru kayisi alim gorevi verilmistir. Toprak Mahsulleri Ofisi 21.09.2020
tarihinden itibaren lisansli depoda 2020 yili 4 numara kuru kayisi igin kilogram basina kikirtlenmis i¢in 21
TL/kg, kuklrtlenmemis (gn kurusu) icin ise 23 TL/kg’dan alimlara baslamistir.

v" Armut Piyasa Raporu

Turkiye Armut Verileri (bin ton)

2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 DEGISIM (%)
Alan (1000 ha) 250 254 260 264 263 0,3
Verim (kg/agag) 43 42 45 45 46 2,2
Uretim 464 472 503 519 531 2,2
Yurt ici Kullanim 409 425 430 454 447 -1,5
ithalat (ton) 1 1 3 17 1 91,8
ihracat (ton) 31,7 23,8 50,3 55,4 57,5 3,7

Kaynak: TUIK (26.05.2021), 1/ Verisi bulunan son 2 yilin dedisimini géstermektedir. Piyasa yill Temmuz-Haziran

Armut alani; Tirkiye 2020 UGretim yili armut lretim alanlari 260 bin hektar olup, bir dnceki yila gore %0,87
oraninda azalmistir. Armut Gretiminde 90,5 bin dekar alanla Bursa ili ilk sirada yer alirken, 43,9 bin dekarla
Antalya ikinci, 6,4 bin dekarla Elazig ticlincii sirada yer almaktadir. Bu ilk ti¢ il Uretim alaninin %54,0"in1 sahiptir.

Armut Uretimi; Tlrkiye 2020 yili armut tretimi toplam 545,6 bin ton olup, bir 6nceki yila gére %2,8 oraninda
artmistir. Armut Gretiminde alan ve yliksek verime sahip Bursa 223 bin ton ile ilk sirada yer almaktadir. Antalya
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66,2 bin ton ile ikinci, Canakkale 13,6 bin ton ile lclnct siradadir. Bu ilk Gg il Gretimin %54,6’sini
karsilamaktadir. TUIK bitkisel Giretim 1. tahminine gére 2021 yili Giretim miktari 550 bin ton olarak agiklanmistir.
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Armut kullanimi: Armut yurt ici kullanimi1 2019/20 Gretim doneminde 447 bin ton olup, toplam arzin %88,6’sini
olusturmakta olup bir 6nceki yila gére %1,5 oraninda azalmistir. 2019/2020 Uretim sezonunda kendine
yeterlilik derecesi %112,5 olarak gergeklesmistir. Armut dis ticareti: 2020 yilinda 64,83 bin ton ihracat
gerceklesmis olup bir &nceki yila gére %33,2 oraninda artmistir. ithalat ise 247 ton olarak gergeklesmistir ve bir
onceki yila gore %53,6 oraninda artmigtir. 2021 yili ilk dért ay armut ihracati yas meyve olarak 21,3 bin ton
gerceklesmis ve en fazla ihracat 8,7 bin ton ile Rusya Federasyonu’na ithalat ise 14 tondur ve KKTC'ye
yapilmigtir. 2021 yili kuru meyce ihracati 86 tondur ve en fazla ihracat yapilan llke 59 ton ile Almanya, ithalat
ise 10,5 tondur ve ithalatin yapildigi tek tlke Kirgizistan'dir.

TURKIYE YAS ARMUT iHRACATI YAPTIGI ULKELER (2020, %)

B RUSYA FEDERASYONU  ®ROMANYA  m ISRAIL BULGARISTAN ®IRAK ®ALMANYA mDIGER
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TURKIYE YAS ARMUT iHRACATINDA ONEMLI ULKELER (2020, %)

HALMANYA ®ISRAIL = POLONYA BIRLESIK KRALLIK ® CEKYA mFRANSA mDIGER

TUIK verilerine gére, 2020 yili Kasim ayinda Uretici fiyati 3,21 TL/kg olarak gerceklesmis olup, bir dnceki aya
gore %2,15 oraninda, bir onceki yilin ayni ayina gore ise %34,20 oraninda artmistir. Tlketici fiyati ise; Aralk
ayinda 7,70TL/kg gerceklesmis ve bir 6nceki aya gore %4,83 oraninda, bir dnceki yilin ayni ayina gére ise %28,76
oraninda artmistir. Borsa fiyati ise Aralik ayinda 4,38 TL/kg olarak gerceklesmis ve bir 6nceki aya gére %12,31,
bir dnceki yilin ayni ayina gére ise %20,66 oraninda artmistir. Uretici fiyatlari 2020 yilinda bir dnceki yila gére
%26,34, tiketici fiyatlari %18,73, borsa fiyatlari ise %37,09 oraninda artmistir. TUIK retici fiyatlarini
Temmuz/Kasim arasi, tiketici fiyatlarini da Mart/Temmuz arasi dénem icin agiklamaktadir. ilk bes ay igin
diizenli bir veriye ulasilamadigi i¢in 2021 yili verilerine yer verilmemistir.
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Tirkiye’de Armut Destekleme Politikalari; Armut Gretiminin gelismesine yonelik sertifikali ve standart fidan
kullanarak yeni armut bahcesi tesis eden ciftgilere 2005 yilindan itibaren her yil hazirlanan mevzuatlar
cercevesinde dekar basina destek verilmektedir. 2020 yili destekleri kapsaminda standart fidan kullanan
Ureticiye 100 TL/da sertifikali fidan kullanan Ureticiye ise 280 TL/da destek verilmektedir. 2020 yilinda 15 TL/da
mazot destegi, glibre destegi 8 TL/da toprak analizi destegi 40 TL/da olarak verilmistir. Ayrica organik armut
yetistiren Ureticilere 1. Kategori kapsaminda bireysel sertifikaya sahip olan Ureticilere 100 TL/da grup
sertifikasina sahip (reticilere ise 50 TL/da destekleme verilmistir. lyi tarim uygulamalari yapan armut

Ureticilerine 2. Kategori kapsaminda bireysel sertifikaya sahip olanlara 40 TL/da grup sertifikasina sahip
Ureticilere ise 20 TL/da destek verilmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-271

Regulated by RICS -40 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

oo S EN
-

Degerleme

VERILEN DESTEK (TL/KG)

YILLAR TOPRAK ANALIZI GUBRE MAZOT TOPLAM
2016 - 0,007 0,007
2017 0,001 0,003 0,006 0,010
2018 0,001 0,003 0,006 0,010
2019 0,001 0,003 0,010 0,013
2020 0,001 0,005 0,009 0,015

Kaynak: TOB verilerinden TEPGE hesaplamalari.

Armut Girdi Pariteleri 2020 yilinda armut Uretici fiyati bir dnceki yila kiyasla %26,34 oraninda artmistir. Glbre
fiyati %6,88 oraninda artarken, mazot fiyati %5,6, oraninda azalmistir. Pariteye oransal olarak bakildiginda;
2020 yih parite rakamlari 2019 yilina gore destekler hari¢ glibre paritesi %18,21, mazot %33,83 oraninda
artarken, destekler dahil paritelerdeki artis oranlari ise sirasiyla %18,15, %33,77’dir.

2016 2017 2018 2019 2020
URUN FiYATI (TL/KG) 1,80 1,83 1,75 2,43 3,07
DESTEK (TL/KG) 0,07 0,01 0,01 0,01 0,02
URUN FiYATI + DESTEK (TL/KG) 1,87 1,84 1,76 2,44 3,09
GUBRE FIYATI (TL/KG) (a. Siilfat %21) 1,06 1,10 1,59 1,89 2,02
MAZOT FiYATI(TL/It) 3,85 4,69 5,78 6,43 6,07
URUN/GUBRE 1,70 1,66 1,10 1,29 1,52
URUN+DESTEK/GUBRE 1,76 1,67 1,11 1,29 1,53
URUN/MAZOT 0,47 0,39 0,3 0,38 0,51
URUN+DESTEK/MAZOT 0,49 0,39 0,3 0,38 0,51

Kaynak: TOB ve TUIK verilerinden TEPGE Hesaplamalari

GENEL DEGERLENDIRME
Dinyada elma kdltiiriiniin yayildigi hemen her yerde armut yetistirilmekte olup elmalara gore, sicaga ve

kurakhga karsi daha az hassasiyet gostermesi nedeniyle Akdeniz’'in sicak iklimli bolgelerinde de ekonomik
olarak yetistirilebilmektedir. Armut Uretimi elma Uretimi ile benzer yetistirme ve degerlendirme 6zelliklerine
sahip iken Tirkiye’de elma tretimi kadar hizli bir gelisme gosterememistir. Genellikle kapama bahcgeler halinde
degil, daginik halde ahlat veya yabani armutlara asilanarak yetistiriimektedir. Bu yetistirme o6zelligi 6zellikle
armudun anavatani olan Tirkiye’de gesitlerin korunmasini saglamaktadir. Diinyada 5000’den fazla ve
Tirkiye'de ise 650’den fazla ¢esit armut yetistirilmektedir. Tlrkiye’de armut cesitleri meyve oOzellikleri ve
degerlendirme durumlarina goére 15 grup altinda toplanmistir. Yag Armutlari, Yarim Yag Armutlari,
Bergamotlar, Yari Bergamotlar, Yesil Uzun Armutlar, Siirahi Armutlar, iri Armutlar, Pasli Armutlar, Misket
Armutlari, Erimez Armutlar, Tarcin armutlari, Uzun Hosaf Armutlari, Yuvarlak Hosaf Armuttan, Uzun Sira
Armutlari ve Yuvarlak Sira Armutlari seklinde gruplandiriimislardir. Bu 15 grup icerisinde toplanan armut
cesitlerinden ilk 11 gruba girenler sofralik, son 4 gruba girenler ise sanayi armutlaridir. Dinya armut ekiminde
2019 yili icin; Cin (%70,4) en 6nemli {lke olurken, Hindistan (%3,1), italya (%2,1), Tirkiye (%1,9) ve Arjantin
(%1,9) ekim alaninda paya sahip (lkelerdir. Uretimde ise ekim alanlarinda lider iilke Cin (%71,2) ilk sirada yer
alirken verimin en ylksek oldugu ABD (%2,8) ikinci sirada yer almaktadir. Alan ve tiretimde lider olan Cin 2020
yili ihracatinda en fazla ihracat yapan tlkedir. Hollanda, armut tretiminde ilk siralarda yer almadigi halde farkl
Ulkelerden ithal ettigi armudu ambalajlayarak katma deger kazandirmakta ve ihracatta ikinci sirada yer
almaktadir. Tirkiye ise ihracatta 12. sirada bulunmaktadir. Tiirkiye’de genel olarak yas armut ihracati
yapilmakta olup son yillarda kuru armut ihracati da baslamistir. Diinyada en fazla ithalatin yapildigi tlkeler
Rusya Federasyonu, Endonezya, Almaya ve Fransa’dir. Yasanan COVID-19 pandemisinde tarim iscilerinin
¢alisma sartlarinda ve ulasimlarinda alinan énlemler sayesinde herhangi bir problem yasanmamis olup hasat
doénemi olabildigince sorunsuz gegirilmistir.
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Junge Metodu®

Bu yontem Almanya Geisenheimer enstitlsii elemanlarindan Christ Junge tarafindan gelistirilmistir.
Bu yontemde 6ncelikle bir agacin (6rnegin zeytin, findik vb.), deger takdiri yapilan tarihten sonra kag yil siire
ile meyve verecegi tahmin edilmekte, daha sonra bu periyodisitesine bolinerek verimli yil sayisi
hesaplanmaktadir. Sonugta verimliyil sayisi ve buna karsilik gelen katsayi, agactan elde edilen gelirle ¢arpilarak
agac degeri belirlenmektedir.

Junge Metoduna Gore Kullanilan Katsayilar

KATSAYI CETVELI
N

M=1 M=2
1 1,00 1,00
5 4,63 4,30
8 7,00 6,18
9 7,78 6,71
10 8,44 7,21
14 10,99 8,84
15 11,56 9,17
20 14,13 10,50
24 15,86 11,24

*N: Verimli Yil Sayisi
*M: Bu Cesidin Kag Yilda Bir Meyve Verdigi

Ciplak arazi degerinin lzerine aga¢ degeri hesabi Junge Metoduna gore hesaplanmis olup raporda bu yéntem
de kullaniimistir.

Degerleme konusu parsellerin (izerinde armut, elma, kayisi ve seftali agaglari bulunmakta olup bahge
Gzerindeki agaclarin sayisi, dikim yili bilgileri, musteriden temin edilmis agac¢ verimliligi gibi bilgiler piyasadan
ve musteriden edinilen bilgiler dogrultusunda olusturulmustur.

Miisteriden Temin Edilen Parseller Uzerinde Yer Alan Meyve Agaglarinin Bilgileri

Parsel u Yetistiricilik Agag Sayisi Dikim Yih
159 187 ARMUT DEVECI - 1.978 2012
159 180 SEFTALI MONREO - 1.173 2012
159 180 KAYISI AL YANAK - 5.600 2012
159 176 KAYISI IGDIR - 2.278 2012
159 173 KAYISI SEKERPARE - 1.450 2012
311 14 ELMA SCARLET SP. Yari Bodur 3.341 2015
311 14 ELMA MON. GALA Yari Bodur 1.671 2015
311 32 ELMA SCARLET SP. Yari Bodur 3.075 2015
311 32 ELMA MON. GALA Yari Bodur 1.530 2015
159 187 ELMA SCARLET SP. Yari Bodur 1.896 2015
159 187 ELMA MON. GALA Yari Bodur 948 2015

5 Akin M 'Y (2001). Kamulastirmada Bilirkisilik. T.M.M.O.B. Ziraat Miihendisleri Odas! Yaym1. Kozan Ofset. Ankara
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Elma Agaci Yillara Gore Verimliligi

e-imzaile imzde n
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verimde

Dekar/ton

Tyl | 2.yl | 3oyl [ 4.yil [ Soyil [ 6.yil | 7.1l | 8.yil | 9.yil | 10. yil
Tam | Golden 0 3 10 15 20 25 25 25 25 25 6.250
Bodur | Kirmizi 0 2 6 10 15 20 20 20 20 20 5.000
Yari | Golden 0 0 10 20 25 30 40 50 50 50 5.000
Bodur | Kirmizi 0 0 7 15 20 25 30 35 40 40 4.000

Junge Metoduna Gore verim hesabi dikkate alindigindan 0-3 yas araligindaki elma agaclari icin maliyet ve
kurulum hesabi dikkate alinarak aga¢ degeri hesabi yapilmistir. Bu yontem icin misteriden temin edilen elma

bahgesi kurulum maliyeti verilerinden yararlaniimistir.

Bakim Gideri Tablosu

Elma

2.629 dekar
Personel Giderleri 1.062.808,00
(TL/Dekar) 404,22
Genel Yonetim Gideri 113.363,00
(TL/Dekar) 43,12
Binek Arag Giderleri 63.992,00
(TL/Dekar) 24,34
Bahge Kiiltiir iscilikleri 476.002,00
(TL/Dekar) 181,04
Zirai ilag ve Giibreleme 1.500.689,00
(TL/Dekar) 570,75
Enerji Gideri 569.499,00
(TL/Dekar) 216,60
Tarim Alet ve Makina Tamir Bakimlari 66.495,00
(TL/Dekar) 25,29
Diger Giderler 63.137,00
(TL/Dekar) 24,01

1.489,36

Agac Bagina Bakim Gideri 13,40
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Elma Bahgesi Yatirimi
Yatirim Birim (adet) B. Fiyat TL/adet Toplam TL
Arazi (Dekar) 1.000 4.000 4.000.000
Toplam Fidan ihtiyaci (adet) 111.111 11 1.222.222
Dikim Masrafi (200 fidan/adam, giin) 556 100 55.556
Damlama Sulama Sistemi 1.000 1.500 1.500.000
Arazi hazirlama ve diger dikim masrafi 1.000 150 150.000
Cevre Tel Orgii (h:1,5m). Cevre 4.000m 4.000 34 136.000
Tel direk sistemi 6.000 -
File Sistemi - 2.500 -
Makine, ekipman ve bina 1.817.000
Toplam TL 12% 8.880.778
Gerekli Makine ve Ekipmanlar
Kuyu (4 kuyu, her biri 100m den 400m) 400 250 100.000
Kuyu Pompasi ve aksami 4,00 25.000 100.000
Elektrik Hatti 85TL/m 1.500 85 127.500
Trafo 400 Kwa 1,00 50.000 50.000
Traktor 60 beygir 4,00 175.000 700.000
Atamizer 4,00 27.500 110.000
Dal kirma 1,00 25.000 25.000
Diskaro 1,00 15.000 15.000
Mazot Tanki 3 tonluk 1,00 10.000 10.000
Binek arag- daster 1,00 150.000 150.000
Motosiklet 2,00 8.500 17.000
Depo 250 m2 250,00 750 187.500
Ev ve Ofis esyali 150 m2 150,00 1.500 225.000
Toplam 1.817.000
AGAC BASINA TESIS MALIYETi 80
Adana Kozan ilge Tarim Miidiirdiigiinden Edinilen Meyve Maliyet Cizelgesi Tablosu
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Yukarida yer alan veriler dogrultusunda degerleme konusu 159 ada 173,176,180 ve 187 parseller ile 311 ada
14 ve32 no.lu parseller lzerindeki seftali, kayisi, elma ve armut agaclarinin aga¢ degeri asagidaki gibi
hesaplanmistir.

Tarla .
Uriin
Cikis . Ortalama . Kalan Agag Agag Toplam Bakim
Agag Ve Junge Degeri Sayisi  Briit Aga¢  Gideri TL)

S Yasi e Beklenen R oponl Katsayisi
Fiyati $ Omiir v (TL/Agag) (Adet) Geliri (TL) %45

Agac/Kg
(KG) yil

Dikim
Yih

Toplam

Parsel Tiir Yetistiricilik Deger (TL)

ARMUT DEVECI 2012 3,15 9 2.198.252 989.213 1.209.039
159 180 SEFTALI  MONREO - 1.173 2012 3,12 9 20 15 6 4,63 289 1.173 338.904 152.507 186.397
159 180 KAYISI AL YANAK - 5.600 2012 3,94 9 20 30 21 14,13 1.114 5.600 6.236.681 2.806.506 3.430.174
159 176 KAYISI IGDIR - 2.278 2012 3,94 9 20 30 21 14,13 1.114 2.278 2.536.993 1.141.647 1.395.346
159 173 KAYISI  SEKERPARE - 1.450 2012 3,94 9 20 30 21 14,13 1.114 1.450 1.614.855 726.685 888.170
311 14 ELMA  SCARLETSP. YariBodur 3.341 2015 1,95 6 25 25 19 11,56 563 3.341 1.882.460  847.107 1.035.353
311 14 ELMA  MON. GALA YariBodur 1.671 2015 2,09 6 30 25 19 11,56 726 1.671 1.212.788  545.755 667.033
311 32 ELMA  SCARLETSP. YariBodur 3.075 2015 1,95 6 25 25 19 11,56 563 3.075 1.732.584  779.663 952.921
311 32 ELMA  MON. GALA  YariBodur 1.530 2015 2,09 6 30 25 19 11,56 726 1.530 1.110.452 499.704 610.749
159 187 ELMA  SCARLETSP. YariBodur 1.896 2015 1,95 6 25 25 19 11,56 563 1.896 1.068.286  480.729 587.557
159 187 ELMA  MON. GALA  Yari Bodur 948 2015 2,09 6 30 25 19 11,56 726 948 688.045 309.620 378.425
TOPLAM AGAG BEDELI 20.620.299 11.341.164

*TUIK Uretici Cikis Fiyatlari Kullanilmistir.
*Uzerinde yer alan meyve adaglarinin Junge Metoduna gére toplam degeridir. Bakim gideri icin Adana Kozan flge Tarim Miidiirliigiinden edinilen Meyve
Maliyet Cizelgesi tablosu kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yer alan ve meyve veren adaclarin degeri icin gelir yontemi
kullanilmis olup metot olarak Junge Metodu tercih edilmistir. Ancak yéntem yalnizca gelir kalemi baz
alinarak yapildigindan gider kalemi igin, yapilan gériismeler sonucunda elde edilen veriler ilce Tarim
Miidiirliigiinden temin edilen bakim giderleri orani ile desteklenerek gider kalemi olarak hesaplamalara
dahil edilmistir.

Elde edilen veriler piyasa degeri ile karsilastirilarak piyasa degeri ile uyumu kontrol edilmistir. Buna gére
degerleme konusu tasinmazlarin Gelir Yaklasimina gére (Junge Metodu) toplam degeri 57.660.200 TL olarak

belirlenmistir.
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6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gérlismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin konumu, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve egimleri, kadastral yoluna cephelerinin
olup olmamasi, tarimsal imkanlar mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler
g0z 6niline alinarak deger takdir edilmistir.

159 Ada 173 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 25.976,94 25.976,94
Yaklagtk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.039.078 1.039.078
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.040.000 1.040.000
159 Ada 176 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 58.455,33 58.455,33
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.338.213 2.338.213
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.340.000 2.340.000
159 Ada 180 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 63.020,95 63.020,95
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.520.838 2.520.838
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.520.000 2.520.000
159 Ada 187 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 62.159,97 62.159,97
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.486.399 2.486.399
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.485.000 2.485.000
311 Ada 14 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 49.782,25 49.782,25
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.991.290 1.991.290
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.990.000 1.990.000
311 Ada 32 Parsel Tarla Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 39.618,05 39.618,05
Yaklastk m?2 Birim Satis Degeri (TL/m?) 40 40
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.584.722 1.584.722
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.585.000 1.585.000
Genel Toplam 11.960.000 11.960.000
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Tagsinmazlarin kasaba merkezine yakin olmasi
— Toprak olarak susuz ve kuru olmasi
+ Ekili tarla olmasi
— Tarim amagl daha az tercih edilen bir bolgede
+ Tarlanin sulama, yol gibi tarimsal imkanlarinin konumlanmasi
bulunmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19 salgini

+ Kasabaya yakin olmasindan dolayi ilerleyen yillarda sebebiyle tiim diinya genelinde yasanan ekonomik

degerlenebilecek konumda olmasi. daralmanin gayrimenkul ve ingaat sektoriine olumsuz
etkisinin devam edebilecek olmasi
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi, tarimsal imkanlar gibi hususlar analiz edilerek sonuca
ulasiimigtir

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

24.06.2021 tarih A098 numaral s6zlesmenin “5.2 Musterinin Ytkiumltltkleri” maddesi geregince son 3 yillik
aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar durumu ve varsa degisiklik durumunu
iceren imar durumu yazisinin temini misteri yikimliligiinde olup misteri tarafindan temin edilemediginden
raporda yer verilememistir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi
Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen varlklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa

arastirmalari ve glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilmistir. Ancak Gelir
Yaklasiminda Junge Metodu ile agaclarin potansiyel gelir hesaplamalari yapilarak piyasa degeri ile hesaplanan
deger ile arasindaki uyuma bakilmistir. Junge metodunun varsayimlara ve teyit edilemeyen katsayilara bagl
olmasi nedeniyle deger takdiri “Pazar Yaklasimi” yontemi ile yapilmistir.

Degerleme Tarihi: 06.08.2021

Kur Bilgisi (Satis): 06.08.2021-15:30 TCMB verilerine gore 1 Euro=10.1331 TL, 1 USD=8,5773 TL dir.
OZET TABLO TL usD

Yasal Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Harig)** 10.790.000 1.257.972

Yasal Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil)** 12.732.200 1.484.407

*159 ada 176 parsel Géknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A. S (1/2) hissesine diisen
1.170.000 TL

**Géknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A. S hissesine diisen toplam Pazar dederini
gostermektedir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu

hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagl ve KDV oraninin %18 olacagl varsayilmistir. Taginmazlarin yasal durum
degeri KDV dahil 12.732.200 TL (1.484.407 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Eda GUNES Sefik Ercan KESKINER Mustafa L. MAZMANCI Ahmet KARABIYIK

Sehir Plancisi Jeofizik Miihendisi Harita Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No:915264 Lisans No:408115 Lisans No: 401823 Lisans No: 400577
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8.2.  imar Durum Belgesi
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8.3. Resmi Belgeler
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8.4. BDDK Yetkilendirme

TAL
BANKACILIK DUIZENLEME VE DENETLEME KURUMU
'L"'_!.'Euhml IV Dnire Bagkankgy

ﬁl}'l T E250507 1 -107.00.00-E, 13627 02N L2008
Koan : Yekikmdme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A%

Rankacilil Dienbeme ve Denethene Kunalueman (Kanal) 25,010,201 8 tasih ve 8063 sayih Karan ile
Sirketinine Bankalnn Degorkane Humsetd Admalan ve Bankalara Dederleme Himets Verecek Kurubzdani
Yetkilendirilmesi ve Faakivethert Hakkinds Y oocimelik in (Yoactmelik) 1] inci maddesine istinaden
bunkalars ¥ &nctmeligin 4 nell maddesi kapsamans giren “gayrimenkullerin, gmyrimenkul projelerinmn veva
gayrimenkule bagh hak ve favdadern dogerbernesi™ hiometi verme yethisi verilmes evgun girllimiigiie,

Kualea vetkilendirilen degorkeme kaniliglan, fanlivetlerin Yenetmelikie ver alan sl ve caaslara
ghine viriimek ve bu kapsamda Y onetmelikic ver alan yiklmHilGkicr yerine getirmek sorundsdir. Bu
wikiimliiklor srasirsda Y dnetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumen vapilscak bildirimlerin yerine
etiribmesl, meveuata aybombiis sehebivel veritmemesi bakmnindan dnem are i,

Diger wraftan, perpekleninilen deperieme faalivetlerinin mevuata uyumo hussuns azsmi Secn
Ehisteritiesi, degerkeme raporkannin Wghir hasks altinds kalmadan bagmee bie glicighe Yanemeligin 14
il maddesine wegun b sekilde hanrlanmas ve Yinetmeligin "Bagmmsclik” baghikh 5 i ve "Meskii
Azcn ve litielik™ baslikly 7 nei meddesinde hilkme baglanan hususlara uyum kenusunda kassasiyet
eisterilimes gorek ir.

Bilgl exfinilmesing ve perefling rica ederim,

| l-llll.'l'iflli:lrl
Mehmet SARL
- Daire Baskaii

Adres: Biyiikcere Cul. Moo b Serbaigh [y Morked Erertepe Sighl5 TANILT.
Iebcon; (EVEI 204 30000 -01  Feks:  Kop: BKICBsD] kepir
Flekinenik Ag: hnpoariie, b o u'
BETE magly Bichnranik Imes Kesses ss ayges slarak GEviall Klakirawik Tmos ile Breillmipiie.
Evrak drvids biips: Urke lion, bldb, mig i pirbvisargm adiciaddes LIRS BPOC-8TYYN bada ile yapalabilir.
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SPK Listeye Alinma

AN
%\_ -
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanhi

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alnma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S,
Igerenkisy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bang Apt.No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17001 sayih yazinez.

ligi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma lligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) gergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrimenkul degierieme hizmeti vermek iizere listeye almmas: talebinde bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Otgant'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumiu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanlmansz yoluna gidilebilecasi

b) Kurulumuz internet sayfasinmn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiintin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kismmmda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bslimiinde yer verilmesi
ve gilincel tutulmas: gerektigi,

¢} Kurulumuzun 22.01,2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglarmm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimii bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimlil olduklari, sézkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan doBacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasas: Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikrast uyarmnca heklarinda idari islem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayils Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma® baslikl 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayitl elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay icerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,
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8.7. Lisans Belgeleri

QSPL

Sermaye Pryasas:
e Eaitim Ku

Dazenlenme Tarihi: 1.04.2021 Belge No: 915264

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§'i uyannca

EDA GUNES
Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir,

PTG

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDURO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI
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@SPL

Lisanslama Sicd v EJtim Kurulusy

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

H Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarmnca |

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustr.

A IS M

Levent HANuchq Tuba ERTUGAY YILDIZ
H LISANSLAMA VE SiCiL MODOR( GENEL MUDUR
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'I‘SP“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 22.12.2011 No: 401823

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faahyettc
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Lutfiillah MAZMANCI

Gaynmenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmsgtir.

/ Al
/ /1/" W s \Stidle dlaline

AN ot :
’ - llkay AR]KAN i fif > K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER j BASKAN

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 31,07 2007 No : 400577

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas: Kurudu'nun Sert: VI, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunantar lgin Lisanslama ve Sicll Tutrmaya Bigkin Esastar Hakkinda Teblg " uyannca

Ahmet KARABIYIK

Degerleme Uzmanhgn Lisunsing almaya hak Kazanmistr

A b ¢

likay ARIKAN ENevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER ¢\ . BASKAN
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8.8. Mesleki Tecriibe Belgeleri

{prous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.06.2021 Beige No: 2021.01.3999
Sayin Eda GUNES

(T.C. Kimitk No: 61144095550 - Lisans No: 915264 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrol(ne iligkin belirlenen ilke ve esasiar gergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmam™ olmak i¢in aranan 5 (Besg) yillik mesleki tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir,

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi; 32.04,3031 Belge Mo J0E101,3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimbk Mo Z5TEE038622 - Lisans Mo 408115

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline digkin belilenan ilke ve esaslar cergevesinds
“Sorumiu Dederleme Uzman” olmak igin aranan S5 (beg) yillik mesleki tecribe
gartuns Sagladiginiz tespit eddmighr,

1 /f Ayd7
_—
/ (4
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Gonel Sekrator Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolge Yarihl: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340
Sayin Mustafa Latfallah MAZMANCI

(T.C. Kimiik No: 16561138092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” cimak igin aranan 5 (beg) yillik mesieki tecribe

sartini sajladwiniz tespat edilmigtir.
s

Encan AYDOGDU
Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.03 2020 Belge No: 2019013130

Sayin Ahmet KARABIYIK
(T C Kmbhik No: 54208355080 - Lisans No. 400577 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanndaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman™ olmak icin aranan S (bes) yilllk mesleki tecrilbe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ ™~
/i 7 Aydsd
’ o

Doruk KARS! Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)
TEL: 0216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37

Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikéy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50

Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 72/3 06690
Yukar: Ayranci/Ankara
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