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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Grain Turk Tarim A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
07 Nisan 2023

Tam Miulkiyet

07 - 08 Nisan 2023

10 Nisan 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu

583 - 2023/1346

Numune Mahalesi,

Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi, No: 35

1845 ada 12 parsel

Iskenderun/ HATAY

Hatay ili, iskenderun ilgesi, Numune Mahallesi, arsa nitelikli
1845 ada 12 parsel

(Bkz. Tapu kayitlar)

04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 olgekli “Hatay ili
Iskenderun Ilgesi Merkezinde Yaklasik 3.250 Hektar Alanda
Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda " Ticaret Konut
Alani” olarak belirlenen bélgede Emsal 3,50, maksimum
yukseklik 15 kat ve Bitisik Nizam yapilasma kosullarina
sahiptir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. ?

1845 ADA 12 PARSELDE GERGEKLESTIRILEN PROJENIN MEVCUT TAMAMLANMA
ORANI iTIBARIYLE TAKDiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

348.250.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! rmaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
1 eblig (III-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Deger

e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SICIL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

1 02125053576 -77

: Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

1 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 10 Ekim 2011 / 7917

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

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

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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2023/1346

: Grainturk Tarim A.S.

: Levent Mahallesi Krizantem Sokak No:15
Besiktas/ISTANBUL
: 0(212) 269 20 55

:100.000.000,-TL

:05.03.2014

1 46.11.01-Ciceklerin, bitkilerin, diger tarimsal hammaddelerin,
tekstil hammaddelerinin ve yari mamul mallarin bir lcret veya
sozlesmeye dayal olarak toptan satisini yapan aracilar

: Her trld tarim Urlnlerinin ve bunlardan Gretilen mamuller
ile yan Grlnlerinin alim, satimini yapmak bunlarla ilgili yurt
icinde ve yurt disinda subeler agmak, bayilikler almak ve
vermek, ithalat ve ihracatini yapmak ve anasozlesmede
belirtilen diger hususlarda faaliyet géstermek
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

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

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazapgolusturanlar arasinda yer almaktadir.

kstekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

p
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yrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

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

faiz oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri ile Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan
yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlan (2017) esas alinarak hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID ! 9431218

SAHiBi . OZOVA HUBUBAT TARIM URUNLERI SANAYI VE TICARET
o LIMITED SIRKETI (1/1)
ILI * Hatay

ILCESI : Iskenderun
MAHALLESI ! Sevre

PAFTA P

ADA : 1845

PARSEL P12

NiITELIGi : Arsa

ARSA ALANI ! 3.422,13

HISSESINE DUSEN 11

ARSA PAYI

YEVMIYE NO : 11385

CILT NO 2 34

SAHIFE NO : 3292

TAPU TARIHI ! 11.08.2016

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii TAKBIS sisteminden 08.04.2023 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde kayith
herhangi bir ipotek, serh ve satis kabiliyetini kisitlayici (yabanci uyruklu kisilere satis harig)
takyidat bulunmadidi, asadida maddler halinde belirtilen beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

e 3402 Saylh Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geredi Belirtme.)
(21.01.2022 / 1470)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geredince Riskli
Yapi Beyani) (07.10.2021 / 19745)

e 2565 SK 28.Md. Geredi Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecekleri ve izin Almadikca

Kiralayamayacaklar Bélge igerisinde Kalmaktadir. (Sablon:2565 Sayili Kanun’un 28.

Maddesi Geredi Beyan Tanimi) (08.10.2018 / 13588)
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerine kayith ve tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinnm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar basligi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan
ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiktmleri saklidir.” denilmektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu sebeple
tasinmazin portféyde yer almasinda tapu takyidatlarn acisindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Iskenderun Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temaslarda rapora konu
tasinmazin 04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli “Hatay ili Iskenderun Ilcesi Merkezinde
Yaklasik 3.250 Hektar Alanda Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda "Ticaret Konut

Alani” olarak belirlenen bdlgede kaldigi ve yapilasma sartlarinin
Insaat Nizami : Bitisik
Emsal : 3,50
Yengok : 15 kat
seklinde oldudu bilgisi edinilmistir.
Tasinmazla ilgili Plan Notlari ise asagida maddeler halinde belirtilmistir.

o Ticaret konut alanlarinda; konut, is merkezleri, ofis-bliro, ¢arsi, cok katl madazalar,
alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miuze,
kitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kultlrel tesisler, lokanta, restoran, gazino,
diugin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, y6netim binalar, banka, finans
kurumlan gibi ticaret ve hizmetler sektérine iliskin yapilar yapilabilir.

e Bitisik nizam kullanimh ticaret konut yapilarinda; arka siniri dlgi verilmeyen
yerlerde zemin katta parsel sinindir. Diger katlarda plan hikiamleri dogrultusunda
bahce mesafesi birakilmasi zorunludur. Ancak arka parselin konut olmasi
durumunda, arka bahge yapi yaklasma mesafesi zemin katta minimum 3m
birakilacaktir.

e Ticaret konut alanlarinda yola dogru basamak yapilamaz. Cati kati ve asma kat

apillamaz, son katta icten baglantili cati piyesi ile ilgili yénetmelik dogrultusunda

labilir.
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e Ticaret konut alanlarinda kullanimlarin tamami konut olarak yapilasamaz. Ticari

kullanimlarin orani ise toplam emsalin %30’undan az olamaz.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmaz 11.06.2013 tarih ve 67 sayili Meclis Karari ile onanan
1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret Alani olarak belirlen
alanda kalmakta ve yapillasma emsali 2,80 ve maksimum vylkseklik serbest olarak
belirtiimisken, 04.12.2019 tarih ve 89 sayili Meclis Karari ile plan degisikligine konu olmus
ve mevcut plana iliskinson dedisiklik bu tarihte yapilmistir. 04.12.2019 tarihinden sonra

herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

4.3.2 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSIiVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz Uzerinde halihazirda insaata baslanmis olup iskenderun Belediyesi’nde
yapiplan incelemelere gére tasinmazla ilgili asadidaki belegeler incelenmistir.
e 06.10.2021 tarih ve 240238 kimlik numaral bina icin dizenlenmis Risli Bina Tespit

oru
712.2021 tarih ve 2021-134 sayili imar durum belgesi
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e 05.08.2022 tarih ve 1-94-94 sayili 82 adet ofis ve isyeri ile 2 adet restaurant lokanta
igin diizenlenmis toplam 23.296 m2 alanh yapi igin diizenlenmis yeni yap! ruhsati
e 01.06.2022tarihli mimari proje

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederlemesi yapilan ve temel isleri tamamlanarak kaba insaatina baslanmis ve
devam edilen yapinin yapi denetim isleri Cay Mahallesi 47. Sokak Donmezoglu Residence
No: 5/28 Iskenderun/HATAY adresinde kain Hatay Yiikselis Yapi Denetim firmasi tarafindan
yuritidlmektedir.

Dosyasinda yapilan incelemelerde isyeri teslim tutanagi goralmustir.

Ekspertiz tarihi itibariyle glincel kurum incelemesi yapilamamis olup yap! denetime

iliskin son dokumanlar ilgilisinden istenmistir. Bilgiler geldiginde rapor revize edilecektir.

4.3.4 ENER]Ji VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGI

Dosyasinda yapilan incelemelerde Enerji Kimlik Belgesi'ne rastlanmamistir.

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

Parsel lzerindeki insaatin mevcut seviyesi itibariyle ruhsat ve eki mimari projeye
uygun oldugu gozlemlenmistir. 6 Subat 2023 tarihli deprem sonrasinda ise yapida olusmus

herhangi bir hasara rastlanmamistir. Diger yandan bu hususta yetkili kurum ve Kkisiler

tarafindan hazirlanan teknik rapor rapor ekinde sunulmustir.

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

Parsel Gzerinde insaasina devam edilen proje icin ruhsat alinmis olup mevcut durumu

itibariyle eksik evraki bulunmamaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

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

belirtilmistir.

4.4.1 ,TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

bel sk

n de anlasilacadi lizere parseldeki eski yapinin riskli yapi ilan edildigine iliskin
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07.10.2021 tarihli beyan ile 3402 sayili kanun kapsaminda yapilan kadastro calismalarina
iliskin olarak tapu kiutigine islenmis 21.01.2022 tarihli beyan bulunmaktadir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILiSKiN BiLGILER

Ilgililerinden temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan Diizenleme Seklinde Yapim ve
Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesi bulunmaktadir. Sézlesme bilgileri asadida 6zetlenmistir.

TARAFLAR :

e Ozova Hububat Tarim Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (ARSA SAHIBI)

e Ral Yapi Mihendislik A.S. (YUKLENICI)

SOZLESME TARIHI : 24.11.2021

SOZLESMENIN KONUSU :

Tasinmaz Uzerinde, miteakip maddelerde ayrintili olarak dizenlenmis olan sekil ve
sartlarla, tim giderleri Yuklenici tarafindan karsilanmak kaydiyla; Isyeri Yapilari yapiimak
Uzere, gerekli plan ve projelerinin hazirlanmasi, ilgili Belediye'den onaylarinin ve her tirli
ruhsatlarinin alinmasi , onayli projede 6ngoriilen yapi ve tesislerin, Tasinmaz iginde olmak
Uzere teknik alt yapisi, ¢evre tanzimi ve peyzaji ile birlikte, S6zlesme ve eki mahal listesi
dogrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilip tamamlanarak cins
tashihlerinin yapilmasi , Iskan Ruhsatlarinin ve Kat Milkiyeti Tapularinin alinmasi,
pazarlanmasi, satisi, alicilarina teslimi ve elde edilecek hasilatin Arsa Sahibi ile Ylklenici
arasinda hasilat paylasimi esaslarina gére % 50 (ylzdeelli)'i YUklenici'ye % 50 (yuzdeelli)'si
Arsa Sahibi'ne olmak Uzere paylasiimasi ile miteakip maddelerde diizenlendigi Gizere bir
kisminin da% 50 (ytzdeelli)'i Ylklenici' ye, % 50 (yltzdeelli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak
Uzere ayni (fiziki) paylasim esaslarina gore paylasiimasidir.

INSAAT SUREST :

18 Ay (Ylklenici bu yapim slresini tek tarafli iradesi ile 6 (alti)) aya kadar uzatma
hakkina sahiptir.)

PAYLASIM ESASLARI:

Taraflar,3. Kisilere satisi yapilan bagimsiz bélimler haricinde ki diger badimsiz
bélimleri kendi aralarinda belirleyecekleri ek bir sézlesmeye gore %50 oraninda paylasima
tabi tutacaklardir.

Satilacak bu bagimsiz bélimlerden elde edilecek KDV harig satis hasilati % 50 (ylzde
elli)'i Yiklenici'ye, % 50 (yuzde elli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak Uzere paylasilacaktir.

Bloklarin insaatinin tamamlarunasini ve yapi kullaruna izin (iskan) basvurusunun

asinl miteakip badimsiz bolim satislarinin tamamlanamamasi halinde, Taraflar

yapil
b lar bakimindan olmak lizere satilmayan bagimsiz bolimleri yine Yiklenici % 50

ibi % 50 oranlarina gére fiziki (ayni) olarak paylasim yapilacaktir.
invest
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu New Tower Iskenderun projesi, Hatay ili, Iskenderun Ilgesi,
Numune Mahallesi, Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi (izerinde konumlu 1845 ada 12 parsel
nolu parsel Gzerinde gercgeklestiriimektedir.

Konu tasinmaza ulasabilmek icin bélgenin ana arterlerinden Ibrahim Karaoglanoglu
Caddesi Gzerinde kuzey istikametinde ilerlerken sol kol lizerinde kalan Deniz Er Egitim Alayi
gecildikten sonra yaklasik 1,6 km ilerlenir ve sag kol Gzerinde konumlu tasinmaza ulasilir.

Tasinmaza ulasim toplu tasima ve 06zel araclarla saglanmaktadir. Tasinmazin
cevresinde plaza, avm ve muhtelif is yerleri mevcut olup, altyapisi ve ulasimi sorunsuzdur.
Sosyal yasamin gerekleri olan, camii, toplu tasima araglarina yakin mesafededir.

Konu tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen noktalar; Prime Mall AVM,
Iskenderun Teknik Universitesi ve Iskenderun Devlet Hastanesi‘dir.

Degerlemeye konu tasinmaz uydu gdriintiisiinde gérildigi izere iskenderun sehir
merkezine yakin konumda ve Iskenderun Teknik Universitesi'ne yakinh§i nedeniyle
bdlgenin en islek ana arterlerinden birinin tizerine konumludur.

Iskenderun ilcesinin girisi sayilabilecek bir yerde ve ana arter izerinde konumlu
olmasi reklam acgisindan avantajlidir. Proje dokiimanlarindan anlasildigi (zere boélgedeki
plaza ve diger isyerleri ile kiyaslandiginda mimari estetik ve insai kalite olarak bolgedeki
yapllara nispetle daha ylksek serefiyeye sahip bir proje olacagi degerlendirilmektedir.

- s Yot 4 5 s — —
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Rapora konu parsel, Hatay Ili, iskenderun ilgesi, Numune Mahallesi (tapuda Sevre
Mahallesi) sinilar igerisinde yer alan, 3.422,13 m2 alana sahip olan 1845 ada 12 parsel
numaral arsadir.

Parsel batida Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi'ne 68,5 m, doduda ise 574. Sokak’a
68,1 m cepheli durumda olup kuzey ve glineyde komsu konumdaki yapiplara cephelidir.
Parsel ve genel olarak bolge diiz bir topografik yapidadir.

Geometrik olarak parsel dikdértgen benzeri bir sekle sahiptir.

Parselin yer aldidi bélgede altyapi unsurlari mevcut olup tasinmazda altyapi ile ilgili bir
eksiklik bulunmamaktadir.

Parselin sinirlari komsu konumdaki yapilar ile cepheli oldugu yollar ile belirgindir.
Parsel “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

Parsel Uzerinde halihazirda New Tower Iskenderun projesi gergeklestirilmekte olup
insaat islerine baslanmistir.

Temel kazisi ve temel imalatlari tamamlanmis ve kaba insaat iserinin ise blylk bir
kismi tamamlanmistir. 06 Subat 2023 tarihindeki deprem sonrasinda ise insaata ara
verilmis olup ilgililerinden yakin zamanda tekrar insaat islerine baslanacadinin bilgisi
alinmistir.

Projede ortak alanlarin yer aldigi bodrum katlar ile zemin ve 1. kat kaba insaat isleri
tamamlanmis, zemin kat Gzerinde ylkselen ofis kisminin ise ilk 3 kati tamamlanmis, 4.
Katta kismen kalip imalati yapilmistir.

Temel islerinin projedeki payl %3 ve kaba insaatin mevcut durumu itibariyle
tamamlanma orani %22 olarak hesaplanmis ve insaatin tamamlanma orani genel

olarak %25 civarinda hesaplanmistir. 2

5.3 NEW TOWER PROJESI

New Tower projesi degerlemeye konu parsel Gzerinde 3 bodrum, zemin, tesisat kati ve
14 normal kat ile cati kati olmak Uzere toplam 20 katli 3 planlanmis olup proje
kapsaminda 75 adet ofis, 2 adet cati arali ofis, 2 adet lokanta ve 5 adet depolu dikkan
olmak lzere toplam 84 adet bélim planlanmistir.

Yapi ruhsatina gbre toplam alan 23.296 m2'dir.

Ofislerin toplam brit alani 8.645 m2 ve diikkanlarin toplam brit alani 4.324 m2 olmak

Uzere toplam satilabilir/kiralanaiblir alan blyUkligl 12.969 m2 olarak planlanmistir.

2 Tamamlanma oran1 hesabi1 mevcutta tamamlanan insaat islerinden hareketle belirlenmis olup zemin etiidii,
projelendirme, ruhsat harct vb insaatin yapiminda fiziksel etkisi bulunmayan isler dikkate alinmaksizin
belirlenmistir. Mevcut tamamlanma orani itibariyle hesaplanan maliyetin kasigindaki tamamlanma orani ise bu

iksektir. Rapor arsa sahibi i¢in hazirlandigindan katlanilan maliyetle ilgili yiiklenici firmadan herhangi
emistir.
da kat adedi 18 kat olarak belirtilmis olup tesisat kat1 ve ¢ati katinin ruhsat {izerinde kat olarak
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Yetkililerden alinan bilgiye gbére satisa esas blrt alan yaklagik 20.000 m2 olarak
hesaplanmaktadir. Bu gibi projelerde satis dokiimanlarinda ortak alanlardan gelen
paylarin da katilmasiyla bagimsiz bolim brit alanlan ile bagimsiz bolim genel briit
alanlarn arasindaki farklar sebebiyle projedeki satilabilir alanlarla pazarlamaya esas
satilabilir alanlar arasinda %40-60 mertebesinde farklar olusabilmektedir.
Calismamizda projedeki alanlar dikkate alinmistir.

Proje blnyesindeki 6zet alan dagihmi asagidaki tabloda verilmistir.

TOPLAM OFIS BRUT ALANI 8.645

TOPLAM RESTORAN VE DUKKAN BRUT ALANI 4.324

TOPLAM RESTORAN VE DUKKAN ORTAK ALANI 3.442

TOPLAM OFIS ORTAK ALANI 6.885
TOPLAM INSAAT BRUT ALANI 23.296

Heniz kat irtifaki kurulmamis olmakla birlikte proje blinyesinde olusturulmasi planlanan

ve buna gore de yapi ruhsati alinan bagimsiz bolimlerin listesi ise asagidaki gibidir.

BULUNDUGU | BAG. . KAPALI ACIK BRUT EKLE.!"T' EK"E'.\!T"" KAPALI+ACIK
KAT BOL No | NITELIGH | NETALANI| oo ) |ALANI (TERAS BRUT BRUT BRUT ALANI
-BALKON) ALANI ALANI
80 DUKKAN 654,00 759,00 759,00
(DEPOLU)
81 DUKKAN 426,00 510,00 510,00
(DEPOLU)
. DUKKAN
ZEMIN KAT 82 (DEPOLU) 413,00 488,00 488,00
83 DUKKAN 412,00 489,00 489,00
(DEPOLU)
84 DUKKAN 333,00 395,00 395,00
(DEPOLU)
1. SINIF
. 78 LokanTA | 376,00 439,00 375,00 76,00 890,00 814,00
TESISAT KATI
1. SINIF
79 LOKANTA 413,00 472,00 397,00 82,00 951,00 869,00
1 OFiS 57,00 63,00 63,00
2 OFiS 54,00 59,00 59,00
3 OFiS 91,00 99,00 900 | --—omme | oo 108,00
1. KAT 4 OFiS 80,00 89,00 89,00
5 OFiS 118,00 127,00 9,00 | - | e 136,00
6 OFiS 57,00 63,00 700 | - | - 70,00
7 OFiS 94,00 101,00 400 | e | e 105,00
8 OFis 57,00 63,00 63,00
9 OFiS 54,00 59,00 59,00
10 OFiS 91,00 99,00 9,00 | - | e 108,00
2.KAT 11 OFiS 80,00 89,00 89,00
12 OFIS 118,00 127,00 9,00 | - | - 136,00
13 OFIS 57,00 63,00 o[ N [ — 70,00
14 OFiS 94,00 101,00 400 | e | e 105,00
15 OFis 57,00 63,00 63,00
16 OFiS 54,00 59,00 59,00
17 OFiS 91,00 99,00 900 | - | - 108,00
3. KAT 18 OFiS 80,00 89,00 89,00
19 OFiS 118,00 127,00 9,00 | - | oo 136,00
20 OFiS 57,00 63,00 700 | e | e 70,00
21 OFIS 94,00 101,00 700 | e | e 108,00
.
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22 OFis 57,00 63,00 63,00

23 OFis 54,00 59,00 59,00

24 OFis 91,00 99,00 9,00 108,00

4, KAT 25 OFis 80,00 89,00 89,00
26 OFis 118,00 127,00 9,00 136,00

27 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

28 OFis 94,00 101,00 1,00 102,00

29 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

30 OFis 54,00 59,00 59,00

31 OFis 56,00 63,00 49,00 112,00

5. KAT 32 OFis 45,00 52,00 45,00 97,00
33 OFis 76,00 85,00 54,00 139,00

34 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

35 OFis 94,00 101,00 13,00 114,00

36 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

37 OFis 54,00 59,00 59,00

38 OFis 56,00 63,00 20,00 83,00

6. KAT 39 OFis 45,00 52,00 52,00
40 OFis 76,00 85,00 23,00 108,00

41 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

42 OFis 94,00 101,00 4,00 105,00

43 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

44 OFis 54,00 59,00 59,00

45 OFis 56,00 63,00 20,00 83,00

7.KAT 46 OFis 45,00 52,00 52,00
47 OFis 76,00 85,00 9,00 94,00

48 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

49 OFis 94,00 101,00 4,00 105,00

50 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

51 OFis 54,00 59,00 59,00

52 OFis 56,00 63,00 20,00 83,00

8.KAT 53 OFis 45,00 52,00 52,00
54 OFis 110,00 118,00 6,00 124,00

55 OFis 57,00 63,00 3,00 66,00

56 OFis 94,00 101,00 1,00 102,00

57 OFis 57,00 63,00 6,00 69,00

58 OFis 54,00 59,00 59,00

59 OFis 56,00 63,00 20,00 83,00

9.KAT 60 OFis 45,00 52,00 52,00
61 OFis 76,00 85,00 34,00 119,00

62 OFis 57,00 63,00 7,00 70,00

63 OFis 94,00 101,00 4,00 105,00

64 OFis 170,00 186,00 20,00 206,00

10. KAT 65 OFis 122,00 135,00 43,00 178,00
66 OFis 134,00 144,00 7,00 151,00

67 OFis 188,00 202,00 20,00 222,00

11.KAT 68 OFis 164,00 177,00 7,00 184,00
69 OFis 149,00 160,00 12,00 172,00

70 OFis 188,00 202,00 20,00 222,00

12.KAT 71 OFis 164,00 177,00 7,00 184,00
72 OFis 149,00 159,00 7,00 166,00

73 OFis 188,00 202,00 23,00 225,00

13.KAT 74 OFis 123,00 135,00 32,00 167,00
75 OFis 149,00 159,00 7,00 166,00

76 AT ARALI 310,00 346,00 101,00 447,00

OFIS
CATI ARALI
77 R 397,00 439,00 146,00 585,00
OFIS
TOPLAM 10055,00 | 11242,00 | 1727,00 158,00 | 1841,00 | 12969,00
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e Zemin kattaki diikkanlarin bodrum katta depo hacimleri bulunmaktadir. Bodrum kattaki
toplam brit alan 733 m?2 zemin kattaki toplam brit alan ise 1908 m2 olarak
planlanmistir.

¢ Tesisat katinda yer alan 2 adet restaurant igin listede gdsterilen eklenti alanlari harig
teras alanlari dahil toplam birt alan 1.683 m2 olarak planlanmistir.

e Ofislerin toplam brit alani ise listelerde yer aldigi gibi 8.645 m2‘dir. Ofisler her birinin
icerisinde WC ve mutfak olacak sekilde planlanmistir.

o Ilgililerinden temin edilen bazi proje gérselleri rapor ekinde sunulmustur.

5.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goériilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkuliin lokasyonu, yuzoélgimu bayuklaga,
fiziksel 6zelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin ve gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda halihazirda diizenlenmis yapi ruhsati ve eki projeye uygun olarak alt katlari
dikkan/restaurant ve Ust katlar isyeri olacak sekilde "Ticari Bina" projesi gelistiriimesinin

en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukar ¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye disilinllen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tilrkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistidi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismistir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarnindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duradanlk baslamis, ancak tlkedeki

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

uze 6 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
g istir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yil
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dustndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yih ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise dodviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin U(zerinde artis goOsterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

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

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha cok
nakit parasi olan yerli ve yabanc yatirimcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye galisacagi
bir dénem olacadi 6ngoérulmektedir.

Deprem sonrasi bolgedeki bircok bina yikilmis ya da kullanilamayacak kadar
hasar almis durumda olup konu projenin insaati asamasinda herhangi bir hasar

olusmamis olmasi projeyi ve degerini olumlu yonde etkilemektedir.
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6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gizerinde baski yaratmasi,
e Tilrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
¢ Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
o Ulkedeki bircok yerlesim alanini etkileyen deprem sonrasinda yeterli gayrimenkul

stogunun bulunmamasi sebebiyle yeni projelere gereksinimin artmis olmasi.

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 HATAY LI

Hatay, Turkiye'nin Akdeniz Bdlgesi'nde,
Akdeniz'in dogu ucunda kiyilar olan bir ilidir.
Hatay ilinin merkezi Antakya'dir.

Hatay ili, 2021 yilinda 1.670.712 kisiden
olusan bir nlfusa sahip. Akdeniz'in dogu
seridinde 35° 52' - 37° 4' kuzey enlemleri ile
35°40' - 36° 35' boylamlari arasinda yer alan
Hatay'in dodgusunda ve gilneyinde Suriye,
batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana,
kuzeyinde Osmaniye ve kuzeydogusunda

Gaziantep bulunur.

Ankara’da, Fransa ile Tarkiye arasinda,
23 Haziran 1939 tarihinde “Turkiye ile Suriye Arasinda Toprak Sorunlarinin Kesinlikle
Cézumine iliskin Antlasma”nin imzalanmasi ile Fransa, Hatay'in Tirkiye'ye katiimasini
kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birligi ile Tlrkiye
Cumbhuriyeti'ne iltihak karar aldi. Turkiye ise, 7 Temmuz 1939 glnu cikarilan bir yasa ile

"Hatay" ilini kurarak baglanma islemini sonuclandirdi. 23 Temmuz 1939'da Fransiz Birlikleri

’< ettiler.
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2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile Hatay'da sinirlari il mulki sinirlari olan
BlylUksehir Belediyesi kuruldu ve 2014 Tirkiye yerel segimlerinin ardindan BlyUksehir
Belediyesi calismalarina basladi.

Ilin Altindézii, Antakya, Arsuz, Belen, Defne, Dértyol, Erzin, Hassa, Iskenderun,
Kirikkhan, Kumlu, Payas, Reyhanli, Samandag ve Yayladagi olmak (zere 15 ilgesi vardir.

Akdeniz'deki 6nemli bir liman sehri olan Iskenderun ve merkez ilgesi Antakya, ilin en
blyik iki yerlesim yeridir ve en dnemli gegim kaynadi portakal ve turuncgil bahceleridir. il
topraklarinin yzoélgimu 5.524 kilometrekaredir.

Hatay il topraklarinin ana gatisini Amanos Dagdlari olusturur. Bu dag sirasi ile kdrfez
arasinda Erzin, Dértyol, Payas, iskenderun ve Arsuz diizIi§ii uzanir. Bu arazinin jeolojik
yapisini peridotit, serpantin ve gabro gibi yesil kitleler olusturur. Amanos Dadlari'nin bittigi
noktada Kel dagi'nin basladidi kesimlerde ylizeysel kitleler vardir. Bir diger énemli diizlik
olan Amik Ovasi'nda ise serpantin, plantum, peridotit ve gabro gibi san kitleler
bulunmaktadir.

Hatay ilinin dogal bitki 6rtisiini makiler ve ormanlar olusturur. Maki tlrleri 4 - 5
metre boyunda ve tlylG yaprakh bitkilerdir. Bunlar 800 metre ylikselti kusagina dek yayilir.
Mersin, defne, kekik ve lavanta ilde en cok rastlanan maki tirleridir. Amanos Dadglari'nin
denize bakan yamacglarinda makilik alanlardan sonra 800 metreden 1200 metreye dek ardig
gibi ibreli agaclarla, mese, kayin, kizilcik, kavak, cinar ve tespih gibi yaprakl adaclardan
olusan ormanlar bulunur. 1200 metrenin Uzerinde, ibreli agaclardan kizilgam, karagam,
sedir ve yer yer ardiglardan olusan genis ormanlari bulunur.

Ilin buylk kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Ancak yikselti ve karasallija
badli olarak cesitli farkliliklar da mevcuttur. Turkiye'nin yadish bolgeleri arasindadir. Genel
olarak kislar i1k ve vyadish, yazlar sicak ve kurak geger. En sicak ay ortalamasi
Iskenderun'da 28.6 °C, Antakya'da 27.6 °C; en soguk ay ortalamasi bu merkezlerde
sirasiyla 11.9 °C ve 8.1 °C'dir. iskenderun'da bugiine kadar élgiilen en yiiksek sicaklk 43.2
°C (26 Adustos 1962), en dusUlk sicaklik ise -3.2 °C'dir (6 Subat 1950). Antakya'da bugline
kadar o6lctilen en yuksek sicaklik 43.9 °C (26 Agustos 1962), en duslk sicaklik ise -14.6 °C
(15 Ocak 1950) olmustur. Antakya'nin yilllik sicaklik ortalamasi 18.2 °C ve ortalama karla
ortilt giin sayisi 1'dir. Yillik ortalama yadis tutar, Iskenderun'da 785 mm, Dértyol'da 1022
mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir.

Hatay Il Nifusu: 1.670.712 (2021 sonu). Ilin yizélgimi 5.600 km2'dir. Ilde km2'ye
302 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.046 kisi ile Defne’dir) ilde yillik
nufus artis orani % 0,69 olmustur. Nifus artis orani en yiksek ve en disik ilgeler: Arsuz
(% 2,33)- Kumlu (-%-0,45)"dur. 04 Subat 2022 TUIK verilerine gére 15 ilce ve belediye,
bu belediyelerde toplam 593 mahalle bulunmaktadir.

Hatay'in anavatana ilhakindan 6énce 19. ylzyilin sonlarinda ydrenin baslica tarim

urigleriliahil, zeytin ve meyan kékidiir. Bu dénemde Misir, ingiltere, Fransa ve italya'ya
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tahil, meyan koki, yin, kereste ve bazi gida maddeleri ihrag edilirken, pamuklu dokuma,
cigit, demirden yapilmis aletler ve ilag ithal edilmektedir.

1939'a dedin sanayinin en gelismis dallar ipekli dokuma ile sabunculuktur. Deri ve
madeni esya ile tasa ve topraga dayali sanayi dallarinda ilkel tekniklerle calisan
imalathaneler sanayi potansiyelini olustururken 1940'h vyillarda gida sanayii adirhk
kazanmistir. 1953'te Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji
sorunu ¢ozllince 6nce cirgir sonra iplik ve dokuma fabrikalari kurulmustur. 1954'te
Sariseki Glbre Fabrikasi kurulurken, 1960'larda imalat sanayi gelismis; tarim arag ve
geregleri, yag, mazot ve hava filtreleri, fren balatalari, dokuma sanayiinde kullanilan
makinalar Uretilmeye baslanmistir.

1970'lerde Iskenderun'da Tirkiye'nin tGglincli demir-gelik fabrikasi olan Iskenderun
Demir ve Celik A.S.'nin kurulmasiyla ilin sanayi potansiyeli iyice gelismistir ve yan
sanayilerin de gelismesini saglamistir. Buglin anilan tesislerin yani sira 40 civarinda
haddehane ile Hatay, dnemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. iskenderun Kérfezi
bugin en blyldk demir gelik isleme ve Uretim yeri haline gelmistir. Ancak yliksek sanayi
istihdamina ragmen Hatay,2013 verilerine gore %12,2 ile Tlrkiye'deki 70 ilden daha
ylksek bir issizlik oranina sahiptir.

Geleneksel klguk sanayi olarak dericilik, ayakkabicilk ve mobilyacilik énemli bir
potansiyele sahiptir. Agirlikh sanayiler orman UGrlnleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal
esya, makina techizat, ulasim araclari ve ilmi ve mesleki élciim aletleri sanayileridir.

Iskenderun Organize Sanayi Bélgesi'nden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize
Sanayi bélgeleri konumluk yer bakimindan is adamlarina 6nemli yatirnm alani olustururken
sanayinin yillar itibariyla il ve Ulke ekonomisindeki pay! da artmaya devam etmektedir.

Hatay ilinin toplamda %18.9'luk kismi tarima elverislidir. Tarim arazisinin %63'inde
tarla tarimi yapilmakta, %13.8'inde sebze yetistirimekte, %9.4'iUnde meyvecilik,
%1.8'inde bagcilik, %11.8'inde zeytincilik yapilmaktadir.

Ilin 8nemli tarim Uriinleri arasinda bugday ve pamuk basta gelmektedir. Turunggiller,
meyve grubu icinde cok &6nemli bir yere sahip olup, ardindan UGzimsi meyveler
gelmektedir. Turuncgillerin yani sira Gzim, Trabzon hurmasi, incir, erik ilin dnemli
meyvelerindendir. Orti alti yetistiriciligi (seracilik) da gittikte yayginlasmaktadir. Zeytin
Uretimi de basta Altindzl ilcesi olmak Uzere oldukca yaygindir.

Hatay il genelinde 1 liman, 1 demir ve celik fabrikasi, 8 organize sanayi bdlgesi ve 3
kiiglik sanayi sitesi bulunmaktadir. Ilin en énemli sanayi kurulusu isdemir fabrikasidir. Yillik
Uretim kapasitesi ile il ekonomisine ve lilke ekonomisine bliylk katki saglamaktadir. Payas
Organize Sanayi Bélgesi Hatay ilinin Antakya ve Iskenderun Organize Sanayi Bélgelerinden
sonra 3.blylk sanayi bélgesi konumundadir ve 30.000'e yakin is¢i calismaktadir.

Tirkiye'nin 3.buyilk limani olan Iskenderun Limani ise Hatay ilinin en énemli sanayi

kur, Indan birisidir.
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Hatay il topraklarinin %54,7'si tarim arazisidir. Il genelinde yetistirilen baslica tarim
artnleri arpa, bugday, tahil, patates, sogan, domates, patlican, biber, pamuk, portakal,
elma, limon Uzim, karpuz, yer fistigi, muz ve zeytin en gok yetistirilen tarim Grinleri
arasindadir. Ilde hayvancilikta gelismistir. Ilcelere bagh kdy ve yaylarda besicilik yoluyla
kiglk bas ve buylk bas hayvancilik yapilmaktadir. Bazi bélgelerde tavukguluk gelismistir.
Ancak birgok mahallede tavukguluk gelismemistir. Balikcilik Hatay'in kiyr kesimlerinde
gelismistir. Kiyi ilgelerinde blylk gapta balikgilik yapilmaktadir.

6.3.2 ISKENDERUN iLCESI

Iskenderun (Yunanca: Aleksandretta, Tiirkce karsihigi "Kiglik iskenderiye"; Arapga:
Lue Iskenderun, anlami "Iskenderun Tugayi"), Hatay'in nifus bakimindan 2. biyik
ilcesidir. Niifusu 248.335 kisidir. Ilce Turkiye'nin en blyiik limanlarindan birine sahip olup
bu bakimdan deniz ticaretinde énemli bir konumdadir.

MO 333 yilinda, Blylk Iskenderin issos yakinlarinda kazandi§ zaferden sonra
Alexandreia adiyla kurulmustur. Bu kent kurulmadan 6énceleri ise burada Myriandos adinda
bir Fenike sehri bulunmaktaydi. Makedonya Kral Biiyiik iskender'in, Pers imparatoru III.
Darius’a karsi Isos Vadisi'nde Ustiinliik saglamasiyla temeli atilan bu sehir, sahip oldudu
cografi 6nemin etkisiyle tarihinde bircok defa isgale ugramistir.

Selevkoslar’dan Romalilara, ardindan 395 yilinda Dogu Roma'ya katilmis ve 7. ylzyil
ortalarinda Islam Devleti'nden 1516 yilinda Memliik Imparatorlugu’na gecmis, 1517'de
Yavuz Sultan Selim'in Misir Seferi sirasinda yapilan Mercidabik Savasi'yla da Osmanl
Imparatoriugu'na katilan Iskenderun'a, I. Diinya Savasinda Birlesik Krallik ve ardindan
Fransa egemen olmustur. 1938 yilina kadar Fransiz himayesinde Suriye'nin bir sancagi
olarak kalmistir. 5 Temmuz 1939'da Tiirk Ordusu'nun Iskenderun'a girmesiyle, kurtulus
hareketinin temelleri atilmistir.

Iskenderun, Tirkiye'ye katildigi zamandan 1974 yilina kadar olan dénemde oldukgca
kliclk bir kasabaydi. 1974 yilinda tretime gecen Turkiye'nin liclinci Demir-Celik Fabrikasi,
kent yasamina blylUk canhlik getirmistir. Ayrica, sliperfosfat fabrikasi, bitkisel yag, yem,
un, konserve, salca, circir, dokuma, celtik, oto ve makine yedek parcalar vb. endistri
dallari vardir. Boru hatti ile Batman'dan gelen petrol, Iskenderun Limani'ndan deniz yoluyla
Mersin'e génderilir. Limanda Demir-Celik ve Sliperfosfat fabrikalarinin iskeleleriyle NATO'ya
bagli bir iskele ve demiryolu istasyonu bulunur. Turkiye'nin dérdinct buytk limani olan
Iskenderun Limani'nin yillik yiik kapasitesi 8.7 milyon tondur.

Ilce cevresinde dogal plajlar ve yaylalarla cesitli mesire yerleri vardir. ilge merkezi,
planli bir bicimde cagdas sehircilik anlayisina uygun olarak gelismektedir. ilcenin ana
caddeleri denize dik iner. Deniz kiyisindaki alan, Atatirk heykeli ve gevresiyle kiylya paralel

uzangp Atatiirk Bulvari, edlence ve spor tesisleriyle yeniden diizenlenerek 1985'te hizmete

a
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Bugiin, Iskenderun Turkiye'nin énde gelen en biiyiik ilcelerinden biri olup, dzellikle

sanayi, deniz ticareti ve turizm alaninda hizla gelisen bir sehirdir

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi’ne cepheli konumda yer almasi,

e Yapi ruhsati ainmmis ve projeye baslanmis olmasi,

e Depremde hasar almamis olmasi,

e Reklam kabiliyeti,

e Bdlgenin ticari potansiyeli,

e Mlsteri celbi,

e Bolgedeki yapl stogunun azalmis olmasi sebebiyle projeye olan ilginin normal

piyasa sartlarina gore daha yiksek olacagi tahmin edilmektedir.

Olumsuz etkenler:

e Deprem sebebiyle bdlgedeki nufsiin azalmis olmasi (gecici etken),

e Yilksek bir degere sahip olmasi sebebiyle sinirli alici kitlesini hitap etmesi,

e Yabancallar satis/kiralama islemlerinde kisitlihdin olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlan hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir (benzer) varhklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde yer alan, Ticaret + Konut Imarli,
Emsal: 1,20 yapilasma sartlarina sahip 473 m=2 yGzdlcimli arsa 17.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (36.998,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0507 941 68 68) Emsal yapilasma
sartlari olarak dezavantajlidir.

2. Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde Gzerinde ve karsi yolunda yer alan, Ticaret
+ Konut imarli ve Emsal: 2.00 yapilasma sartlarina sahip 443 m2 yizdlglimll arsa
18.500.000,-TL bedelle satiliktir. (41.761,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0507 941 68 68)
Emsal yapilasma sartlari olarak dezavantajlidir.

3. ederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, daha kétli konuda, sokak lizerinde ve

iye Hastanesi'ne yakin konumda yer alan 5 Kat konut imarli 341 m2 yizdlglima
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blylklagline sahip arsa 4.450.000,-Tl bedelle satihktir. (13.050,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi: 0537 491 64 80) Emsal yapilasma sartlari ve konum olarak dezavantajlidir.
Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, daha kotl konuda, sokak lizerinde ve
Palmiye Hastanesi’'ne yakin konumda yer alan 5 Kat konut imarli 306 m2 yizélgimu
blylklagline sahip arsa 4.150.000,-TI bedelle satiliktir. (13.5621,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi: 0533 246 77 37) Emsal yapilasma sartlari ve konum olarak dezavantajldir.

Diikkan Emsalleri

5.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, hastane yakin konumda yer alan 5-10
yillik binanin bodrum ve zemin katlarinda yer alan her kati 90 m2 olmak tzere toplam
180 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan 3.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(16.667,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0543 641 15 05) Emsal konum ve insaat kalitesi
olarak dezavantajlidir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede, hastane yakin konumda yer alan 10-15
yillik binanin bodrum ve zemin katlarinda yer alan 37 m2 kullanim alanli oldugu
beyan edilen diikkan 900.000,-TL bedelle satiliktir. (24.324,-TL/m?2)(Emlak Ofisi:
0531 459 93 23) Emsal konum ve ingaat kalitesi olarak dezavantajlidir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede, hastaneye yakin konumda yer alan 15
yillik binanin bodrum ve zemin katlarinda yer alan 75 m2 kullanim alanli oldugu
beyan edilen diikkan 2.225.000,-TL bedelle satihktir. (29.667,-TL/m2) (Sahibinden:
0538 563 65 63) Emsal konum ve ingaat kalitesi olarak dezavantajhdir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, hastane karsisinda yer alan 5-10 yillik
binanin bodrum, zemin ve asma katlarinda yer alan 260 m2 kullanim alanli oldugu
beyan edilen asma kath dikkan 3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (13.461,-
TL/m?2)(Emlak Ofisi: 0530 937 53 97) Emsal konum ve insaat kalitesi olarak

dezavantajlidir.

Ofis/isyeri Emsalleri

9.

10.

11.

12.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede yer alan 3 yillik Atay is Merkezi'nin 3.
katinda konumlu 120 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 5.500.000,-TL
bedelle satilhiktir. (45.833,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0501 331 11 31)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 3 yillik Atay is Merkezi'nin 4.
katinda konumlu 109 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 3.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (29.358,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0532 231 13 33)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 3 yillik Atay is Merkezi'nin 5.
katinda konumlu 109 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 3.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (29.817,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0532 231 13 33)
Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede yer alan 3 yillik Atay Is Merkezi'nin 3.
katinda konumlu 110 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen ofis 2.850.000,-TL
elle satiliktir. (25.909,-TL/m2)(Emlak Ofisi: 0532 060 23 88)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklagsimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnk
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
ya ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

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

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 473 443 341 306
istenen Fiyat (TL) 17.500.000 | 18.500.000 | 4.450.000 | 4.150.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 16.975.000 | 17.945.000 | 4.316.500 | 4.025.500
Birim Deger (TL/m?) 35.888 40.508 12.658 13.155
Konum Duizeltmesi (%) 5% 5% 150% 150%
Alan Diizeltmesi (%) 50% 50% 75% 75%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 75% 60% 200% 200%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 130% 115% 425% 425%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 82.542 87.092 66.455 69.064
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 76.288

DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 180 37 75 260
Zemin Kata indirgenmis Alan (m?) 108 23 43 132
istenen Fiyat (TL) 3.000.000 | 900.000 |2.225.000 | 3.500.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 2.850.000 | 855.000 |2.113.7503.325.000
Birim Deger (TL/m?) 26.389 36.538 49.157 25.189
Konum Duizeltmesi (%) 150% 75% 75% 150%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 150% 150% 100% 150%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 300% 225% 175% 300%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 105.556 118.750 135.182 100.758
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 115.062

invest
2023/1346

27



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

OFiS EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 120 109 109 110
Diizeltilmis Kullanim Alani (m?) 85 60 60 60
istenen Fiyat (TL) 5.500.000 | 3.200.000 | 3.250.000 | 2.850.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 5.225.000 | 3.040.000 | 3.087.500 | 2.707.500
Birim Deger (TL/m?) 61.471 50.667 51.458 45.125
Konum Duizeltmesi (%) 10% 10% 10% 20%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 40% 40% 40% 40%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 50% 50% 50% 60%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) | 92.206 76.000 77.188 72.200
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 79.400

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

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir. *

ADA | PARSEL m? BIRIM YUzOLcUmMU YUVARLATILMIS PAZAR
NO NO DEGERI (TL) (m?) DEGERI (TL)
1845 12 76.297 3.422,13 261.100.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) y&nteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tum gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA y®nteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirl(i veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.

Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deder

4 d, in takdirinde, parselin yaklasik 897 m? yola terk edilecek alani dikkate alinmigtir. 47.322,30 m? - 897 m? =
46. m? net arsa alani tizerinden 20.283,-TL/m? birim deger ile 941.600.000,-TL deger hesaplanmustir.
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tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
Parsel Uzerinde gelistirilmesi muhtemel proje ve projenin blyikllikleri yapi ruhsati ve
eki mimari proje dikkate alinarak ve yani sira asagidaki varsayimlara gére hesaplanmistir.
Varsayimlar
- Rapor iceriginde parsel biinyesinde insa edilebilecek ofis ve dikkan igin projeler
Uzerinde yer alan alanlar esas alinmistir.
- Proje blinyesindeki toplam insaat alani 23.296 m2'dir.
- Satilabilir ofis alani 8.645 m?2, dikkan ve restaurant alanlari ise toplam 4.324
m2‘dir. Buna goére toplam satilabilir alan 12.969 m2‘dir.
- Otopark, teknik alanlar vb nitelikteki bina ortak alanlari ise 10.327 m2'dir.
- Hesaplanan bu alanlarin diikkan/restaurant, ofis ve ortak alan olmak Uzere detayi

Ozet seklinde asadidaki tabloda verlmistir.

FONKSIYON ALAN (m?)
OFiS / ISYERI 8.645
DUKKAN / RESTAURANT 4.324
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 10.327
TOPLAM 23.296

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayig tutan),
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projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
gincel rayigleri esas alinmistir.
Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gore belirlenmistir.

Insaatin  sdzlesme hikimleri dogrultusunda vyaklasik 1 yil igerisinde

amlanacadi varsayilmistir.
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- Inséa edilecek olan yapilarin sinifi yapi ruhsatinda V-A olarak belirlenmistir. Cevre

ve Sehircilik Bakanhgdi 2023 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-A olan
10.650,-TL'dir.
fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha yiiksek bedellere mal oldugu
%50 artinlarak (10.650,-TL x 1,50)

15.975,-TL/m?2 olarak esas alinmistir. Bolgede yer alan projelerde genellikle ticari

yapilarin m2 birim bedeli Ancak vyapinin kalitesi, kullanim

bilinmekte olup bu insaat maliyeti
birimlerin natamam olarak teslim edildigi dikkate alindiginda proje blinyesinde yer
alan duikkan ve restaurantlar birimleri igin 12.500,-TL/m?2, bina ortak alanlarinda
(giris holli, merdivenler, sidinak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise 10.000,-TL
mertebesinde olacagi varsayilmistir.

- Dider yandan yapilan maliyet hesaplarina proje blinyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapr maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dodalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cgevresine iliskin ¢evre dlzenleme, peyzaj ve

aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,

mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir.

- Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda gdsterilmistir.

: ALAN m? BiRIM MALIYET
FONKSIYON (m?) MALIYETI (TL) (TL)
OFIS / ISYERI 8.645,00 15.975 138.103.875
DUKKAN / RESTAURANT 4.324,00 12.500 54.050.000
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR | 10.327,00 10.000 103.270.000
TOPLAM | 23.296,00 - 295.423.875
Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,00% - 5.908.478
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 3,50% - 10.339.836
Yatirimci Sabit Giderleri 1,00% - 2.954.239
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 1,50% - 4.431.358
Miiteahhit / Taseronluk Ucreti 10,00% - 29.542.388
ORTALAMA / TOPLAM INSAAT MALIYETi|  14.963,95 | 348.600.173

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama

esnasinda bu maliyetler ekonomik ya da vyuklenici firmanin tercihleri
dogrultusunda degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilmis olan imalatlarin bu maliyet
icerisinde olacagi 6zetle hesaplanan ortalama insaat maliyeti disinda ek bir maliyet
olusmayacadi varsayilmistir.

- Insaatin yapminda (ince insaat kalemlerinde) proje dokiimanlarindan anlasildigi

adariyla bélgedeki projelerin kalitesine goére daha iyi malzeme ve iscilik

lanilacagi 6ngoérilmastar.
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- Halihazirda projenin tamamlanma orani ise %25 olarak hesaplanmigtir. Bu
dogrultuda kalan insaat maliyeti ise (348.600.000,-TL x (1-0,25)=) 261.450.000,-

TL olarak hesaplanmistir.

8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel Uizerinde gelistirilen proje biinyesinde olusacak birimlerin tamaminin satilacadi
varsayllmis ve projenin buglinkl finansal dederi bu dogrultuda hesaplanmistir. Buna gére
proje biinyesinde olusacak bagimsiz bolimlerin glinimuiizdeki dederleri Pazar yaklasimi ile
ofis / igyerleri igin 79.400,-TL/m?2, dikkan / restaurantlar icin 115.000,-TL/m?2 hesaplanmis
ve toplam satilabilir alan lGzerinden ortalama birim deder 26.593,-TL TL/m2 olarak piyasa
arastirmalarindan hareketle s.27 ve 28'de hesaplanmistir.

Buna gore proje hasilatinin buginki finansal dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON ALAN (m?) | m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) | HASILAT (TL)
OFiS / ISYERI 8.645 79.400 686.413.000
DUKKAN / RESTAURANT 4.324 115.000 497.260.000

TOPLAM| 1.183.673.000

8.2.3 indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin buginki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglinkli dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
degerlemeye konu hissenin hasilat Uzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkuliin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlar:
Satislarin 6nimizdeki 3 yilda asadidaki tabloda belirtilen gergeklesme oranlari ve m2
satis fiyatlar ile realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki

orta m=2 birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.
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1.YIL 2.YIL 3.YIL

Satis Gergeklesme Orani 25% 50% 25%
Ofis/isyeri Ortalama m? Satis Fiyati 79.400TL | 99.250TL | 124.000 TL
Diikkan/Restaurant Ortalama m?2 Satis Fiyati | 115.000 TL | 143.750 TL | 179.685 TL

Insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 23.296 m2 olarak hesaplanmistir. Iinsaat
maliyeti ise sayfa 30’da toplam 348.600.000,-TL, kalan insaat maliyeti ise 261.450.000, -
TL olarak hesaplanmistir. Insaat maliyetinin her yil yaklasik %25 mertebesinde artacadi
6ngorulmuastar.

Insaatin 2 yil sirecedi ve ilk yil %40, ikinci yill %60 oraninda gerceklesecedi
varsayilmistir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gegen siredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen
gelirle saglanacadi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin gbéz 6nline alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gdre ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gizerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2022 vyillan
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %15
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yo6netim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sbz
konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran daha distk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma sliresine ve o sire
icindegyoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin

ki j tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
ensMu@@nlardan elde edilen hasilanin karsilastinlmasi ile ©&lgulebilir. Gayrimenkul
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projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarli (yodnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %15
Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %22 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktérlere gbére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %22 olarak
kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlar tablosundan da gortlecegi
Uzere) parseller Uzerinde gergeklesirilmesi muhtemel projenin buglnki finansal dederi
(1.056.439.169) 1.055.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Projeden sadlanacak toplam gelir yillara yaygin olarak (1.479.591.250) vyaklasik
1.480.000.000 TL oldugu 6ngoérilmis ve bu gelirin buglinkd karsihdi ise (1.317.889.298)
1.317.890.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Yapilmis olan 24.11.2021 tarihli Dizenleme Seklinde Yapim ve Tasinmaz Satis Vaadi
Sézlesmesi kapsaminda ARSA SAHIBI olan Ozova firmasinin sézlesmeden dodan hakki olan
%50 hasilatin buglinkii finansal dederi ise (658.944.649) 658.945.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
INDIRGENMI$S NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Ayrica finansal yontemle bulunan bu dederlerden ciplak arsa dederinin tespitine de

gi
pr
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1. YIL 2. YIL 3. YIL
isyeri Birimlerin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 79.400 99.250 124.000
Satisa Esas isyeri Alani (n?) 8.645,00
Azami Yillik isyeri Satis Geliri (TL) 686.413.000 858.016.250 1.071.980.000
Diikkan/Lokanta Birimlerin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 115.000 143.750 179.685
Satiga Esas Diikkan/Lokanta Alani (m?) 4.324,00
Azami Yillik Isyeri Satig Geliri (TL) 497.260.000 621.575.000 776.957.940
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 1.183.673.000 1.479.591.250 1.775.509.500
Satig Orani 25% 50% 25%
Tahmini Yillhk Satig Geliri (TL) 295.918.250 739.795.625 443.877.375
Toplam ingaat Alani (m?) 23.296,00
Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 14.964 18.705 23.381
Toplam ingaat Maliyeti (TL) 348.600.173 435.750.216 544.687.770
Risksiz Getiri Orani 15,00%,
Risk Primi 7,00%
Nominal iskonto Orani 22,00%)|
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satis Gelirleri 295.918.250 739.795.625 443.877.375
Satis Orani 25% 50% 25%
Kumdilatif Satis Orani 25% 75% 100%
Azami Yillk Satis Geliri (TL) 1.183.673.000 1.479.591.250 1.775.509.500
Gergeklesmesi Varsayilan Yillk Satis Geliri (TL) 295.918.250 739.795.625 443.877.375
ingaat Maliyeti 261.450.129 0 0
insaat Gergeklesme Orani 75% 0% 0%
Kim(ilatif insaat Gergeklesme Orani 100% 100% 100%
Azami ingaat Maliyeti (TL) 348.600.173 435.750.216 544.687.770
Gerceklesmesi Beklenen insaat Maliyeti (TL) 261.450.129 0 0
Serbest Nakit Akimi 34.468.121 739.795.625 443.877.375
Toplam indirgenmis Gelir (TL) 1.317.889.298
Toplam indirgenmis Maliyet (TL) 261.450.129
Projenin Bugiinkii Finansal Degeri (TL) 1.056.439.169
Ozova Firmasinin Sézlesmeden Dogan Payinin Bugiinkii Degeri (TL) 658.944.649

up asadidaki tablodan da gorllecedi lzere proje/ylklenici kar orani (benzer

verilerinden ve sirketimizdeki bazi belge ve bilgilerden hareketle yuklenicinin
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katlandigi insaat maliyeti kadar kar edecedi kabulliyle) %36,35 olarak esas alinmis ve
finansal yontem ile arsa dederi (490.236.366) 490.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Proje Biuyiiklikleri ve Arsa Degeri Hesabi

A - ArsaAlani (m?) 3.422,13
B - Satisa Esas Toplam Konut ve Ticaret Alani (m?) 12.969,00
C - lingaat Alani (m?) 23.296,00
D - Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 14.963,95
E - ingaat Maliyeti (TL) 348.600.173
F indirgenmis Toplam Hasilat 1.317.889.298 ©
G Katlanilmis ingaat Maliyeti 87.150.043 $
H indirgenmis ingaat Maliyeti 261.450.129 %
J Proje / Yiiklenici Kar Orani 36,35%
K Proje / Yiiklenici Kari (F x H) 479.052.760 ©
L Arsa Maliyeti (F-G -H-J) 490.236.366 ©
M - Arsa m?Birim Degeri (L /A) 143.255 ¢

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZi

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

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir.

Rapora konu proje arsasinin dederi sayfa 28 de 261.100.000 TL olarak hesaplanmistir.
Proje bunyesindeki katlanilan maliyet ise (348.600.000 x 0,25 =) 87.150.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Buna goére projenin buglnkl dederi ise (261.100.000,-TL + 87.150.000,-TL=)
348.250.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri ile finansal yontemle bulunan diger

iliskili degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
(TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Dederi) 261.100.000
Gelir Yaklasimi (Arsa Dederi) 490.000.000
Maliyet Yaklasimi (Projenin Halihazir Durumdaki Degeri) 348.250.000
Gelir Yaklasimi (Projenin Halihazir Durumdaki Dederi) 1.055.000.000
Gelir Yaklagimi
(Ozova Firmasinin Projedeki Gelirlerinin Bugiinkii Finansal Degeri) 658.945.000
Uyumlastirilmis Deger
(Projenin Halihazir durumdaki Degeri) 348.250.000

Fagrkl yontemlerle bulunan degerler arasinda fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her i¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en disik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislik dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak maliyet yaklasimi
ile bulunan degerin alinmasi uygun goértlmustar.

Buna gore rapor konusu projenin mevcut durumu itibariyle degeri 348.250.000,-TL

olarak belirlenmistir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELiSTIiRILMi$S PROJE DEGERi ANALIiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parsel Gzerinde gerceklestirilen proje biytkliklerinden hareketle
elde edilebilecek hak ve faydanin buglinkii dederi (projenin finansal dederi)
00,-TL, projeden ede edilecek hasilatin blginki dederi 1.317.900.000,-TL ve

proj
1.
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projedeki ARSA SAHIBI olan Ozova firmasinin Sézlesmeden Dodan Haklarinin buginki
degeri ise 658.945.000,-TL olarak hesaplanmistir.
Pazar vyaklasimi ile parselin yuvarlatimis dederi ise 261.100.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmis ya da misterek kisimlari halihazirda

bulunmamaktadir.

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

Bolgede kat karsilidi oranlar %50 yliklenici %50 arsa sahibi seklindedir.

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

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan SPK

mevzuatl kapaminda hazirlanan dederleme raporlarinin listesi asagidaki gibidir.

Rabor Takdir Edilen Sorumlu Sorumliu
Tall')ihi Rapor No KDV Harig Degerleme Uzmani Degerleme
Deger (TL) Uzmani
Muhammed Mustafa Halil Sertacg
31.10.2022 | 2022/4374 | 166.845.000 YOKSEL GUNDOGDU
invest
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde 0ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, parselin ylzolcim blylkligline, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, parsel
Uzerindeki projenin kullanim alani blyUkligine, mimari ve insai 0zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore giunimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

1845 ADA 12 PARSELDE GERCEKLESTIRILEN PROJENIN MEVCUT
TAMAMLANMA ORANI ITIBARIYLE TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 348.250.000,-TL

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

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

Bilgilerinize sunulur. 10 Nisan 2023

(Ekspertiz tarihi: 08 Nisan 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzaldir.
M. Mustafa YUKSEL Halil Serta¢ GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651) (Lisans No: 401865)
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(wi

weblopu

Tarih: 8-4-2023-21:58

Kaydi Olugturan: MURAT iCCAN ( 6ZOVA HUBUBAT TARIM URUNLERI SANAYi VE TiCARET LIMITED SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel: 1845/12
Taginmaz Kimlik No: 9431218 AT Yzolgurn(m2): 342213
Iifilge: HATAY/ISKENDERUN Bagimsiz Baldm Nitelik:
Kurum Adr: iskenderun Badimsiz Bilim Brit
Mahalle/Kay Ad: SEVRE Mah YuzOlglimd:
Mevkii: - vBaﬁu‘nsuz Balirn Met
Cilt/Sartahio: 34/3292 IV,
R - AKGE Blok/Kat/Girig/BBNo:
i - Arsa Pay/Payda;
AnaTaginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S8/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarihe Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayill Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin {a) bendi uygulamasina iskenderun -
tabidir.( $ablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (&) 21-01-202210:19 -
Bendi Geredi Belitme.) 1470
Beyan 6306 Sayll Kanun geredinee riskli yapidin( $ablon: 6306 Sayl Kanun iskenderun-
Geredince Riskli Yap Beyani) 07-10-2021 1351 -
1/2
19745
Bayan 2565 SK 28 M4, Geredi Yabancilann Taginmaz Mal Ednemeyecekler ve Iskenderun -
izin Almadikea Kiralayamayacaklan Baige icerisinde Kaimaktadr{ Sablen: 08-10-2018 09:14-
2565 Sayih Karnunun 28. Maddesi Geregi Beyan Tanimi) 13588
MULKIYET BILGILER!
{Hisze) Sistem Malik EIBrigl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl
No No Payda Metrekare | SebebiTarh- | Tarih-Yevmiye
Yeymiye
353210102 | {SN:8040986) GZOVA HUBUBAT TARIM - mn 342213 342213 Satig undefined
URONLER! SANAY! VE TICARET 11-08-2016
LIMITED SIRKET] KIRIKHAN 11385
CUMHURIYET SUBESI V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) U6tBjW1RWI kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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Yapim ve Taginmaz Satis Vaadi Stizlesmesi
MADDE 1 - TARAFLAR:
Bu sdzlesme Cumhuriyet Mahallesi Alparstan Torkes Bulvari (Kinkhan Reyhanli Yolu) No: 122
Kirkhan Hatay OZOVA HUBUBAT TARIM URUN. SAN. VE TIC. LTD. STI. ile Varltk Mahallesi
Yakacik Sokak No: 11/2 Yenimahalle/Ankara adresinde mukim RAL YAPI MUHENDISLIK A.S.

arasinda stzlesme konusunu teskil eden iglerle ilgili haklar, yokimlilikler ve diger iliskileri
dtizenlemek igin agagidaki sartlarda tanzim, kabul ve taahhiit edilerek imza edilmistir.

MADDE 2 - TANIMLAR VE KISALTMALAR:

ANAHTAR TESLiMi;

“Anahtar Teslimi” deyimi ile bu sézlegme bakimindan onanmig plan, meveut proje ve yapi ruhsatlar
esas olmak tzere sozlegme ve mahal listesine uygun olarak yapilacak bagimsiz baltmlerin ortak
mahallerle birlikte timiyle ikmal edilip, Taginmaz simirlan iginde olmak {izere alt yap: ve gevre
diizenlenmesinin projesine gore tamamlamp, tesisatlarin her tiirlii testlerinin yapilarak, olumlu sonug
alinmas, tim peyzajin tamamlanmasi, yap denetim firmasmin is bitirme belgesini vermesini
miiteakip ilgili belediyeye iskan (yap: kullanma izin belgesi) igin bagvurulmasmi ve iskamin (yapi
kullanma izin belgesinin) alinmasim ifade eder.

TASINMAZ;

Arsa Sahibinin sozlesme konusu yapim iginin gergeklestirilecegi, Hatay, Iskenderun Tapu Sicil

Mildirlagt’nde Numune Mahallesi 1845 Ada 12 Parsel numarast ile kayith tasmmazda tapu kaydina
giire maliki oldugu bagimsiz biliimleri ifade eder.

ARSA SAHIBI;

OZOVA HUBUBAT TARIM URON, SAN. VE TiC, LTD. $T1."yi ifade eder.
YUKLENICI;

Sozlegme konusu igi Gstlenen RAL YAPI MUHENDISLIK A.S.yi ifade eder,
TARAF;

Arsa Sahibi ve Yiiklenici'yi ifade eder.

ASLINDA IMZA VARDIR
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Arsa Sahibi ile Yiiklenici arasinda akdedilmis olan bu sézlegmeyi ifade eder.

ALICI ;

Hasilat paylagimina konu bagimsiz bisltimleri ve/veya fiziki paylagim sonucu Yilkleniciye disen
bagimsiz bollimleri satin alan 3. Kisiyi ifade eder.

MADDE 3 - SOZLESMENIN KONUSU:

Tagmmaz GUzerinde, miteakip maddelerde aynntili olarak ditzenlenmiy olan gekil ve sartlarla, tim
giderleri Yilklenici tarafindan karsilanmak kaydiyla; Isyeri Yapilan yapilmak tizere, gerekli plan ve
projelerinin hazirlanmasi, ilgili Belediye'den onaylaninin ve her tiirlQl ruhsatlarimin alinmasi, onayh
projede dngdriilen yap1 ve tesislerin, Taginmaz iginde olmak fizere teknik alt yapist, ¢evre tanzimi ve
peyzaji ile birlikte, Sozlesme ve eki mahal listesi dogrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak
inga edilip tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, Iskan Ruhsatlarimin ve Kat Milkiyeti
Tapularinin alinmasi, pazarlanmasi, satis1, aheilarina teslimi ve elde edilecek hasilatin Arsa Sahibi ile
Yiiklenici arasinda hasilat paylagim esaslanna gore % 50 (yiizdeelli)'i Yiklenici’ye % 50
(ylizdeelli)'si Arsa Sahibi'ne olmak (zere paylagiimas: ile miiteakip maddelerde ditzenlendigi {izere
bir kismunin da % SO (yiizdeelli)'i Yilklenici'ye, % 50 (yiizdeelli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak fizere
ayni (fiziki) paylagim esaslarina gore paylagiimasidir.

MADDE 4 - MEVCUT DURUMUN TESPITi:

4.1. Meveut durum: Kentsel dénfigtim kapsaminda gerekli izinler alinmig olup meveut binanm yikimi
devam etmektedir,

MADDE 5 - YAPIM iSi:

5.1. Yiiklenici, i bu sdzlesmenin tazmin tarihinden itibaren siirelerin uzatilmasim gerektiren
milchir sebepler ve Sozlesme™nin ifasim engelleyen beklenmeyen haller diginda (bu hallerin
varligy halinde yapim siiresi bu hallerin ortadan kalkmasina kadar kendiliginden uzanus kabul
edilecektir); ingaat yapim siiresi “ingaat ruhsan™ tarihinden itibaren baglayacak 18 (on sekiz ay)
ay ig¢inde tamamlayacak ve yapr kullanma izin belgesi (iskan) bagvurusunda bulunulmas: ile
sona erecektir.

Yiiklenici bu yapim stiresini tek tarafl iradesi ile 6 (alt) aya kadar uzatma hakkina sahiptir. Bu
halde Yiklenici, Arsa Sahibi’'ni bilgilendirecektir.

Arsa Sahibi, igbu gecikme nedeniyle bagkaca highir sebep, e , talep ve alacak
ile zarar, ziyan iddiasinda bulunmayacaktir.

ASLINDA iMZA VARDIR
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Bu I8 aylik yapim stiresi veya Yiiklenici'nin kullanmas: halinde xla (toplam 24 ay)
stirenin sonunda da igin Yiiklenici tarafindan tamamianmamas: halinde Sézlesme kendiliginden
sona erecektir. Bu durum da sézlesme, i bu sGzlesmenin 5.3 maddesi gerefince tasfiye
edilecektir,

Stzlegme'nin sona erme tarihinden Snce satigt vapiimis bagimsiz bolimlerden tahsil edilecek
KDV harig satig hasilat da yine % 50 (yitzdeelli)’i Yiklenici'ye, % 50 (ylizdeelli)'si Arsa
Sahibi’ne ait olacak sekilde paylasiimaya devam edilecektir,

Yilklenici tarafindan iy bu stzlesmenin tanzim tarihinden itibaren zemin ettt raporu
onaylatilacak ve sonrasinda ruhsata esas proje onaya sunulacakur, Ingaat ruhsatinin onayindan
itibaren 15 giin igerisinde ingaat yapimina baglanacakur,

Stzlegmenin bu siirede tamamlanmamas: halinde sdzlesme arsa sahibi tarafindan hicbir ihtar
veya ihbara gerck kalmaksizin tasfiye edebilecektir. Sozlesmesinin arsa sahibi tarafindan fesih
edilmesi halinde, fesih tarihine kadar yapilmig ingaat maliyeti, taraflarca birlikte ol usturulacak
5 kigilik heyet tarafindan, belirlenecek ve belirlenen bedelin %30 luk kismi cezai sart olarak is
bu belirlenen maliyetten ditgtilerck %70 “lik kismm arsa sahibi tarafindan ytkleniciye ddenecek(
Stizleymenin feshi tarihine Kadar ytiklenicinin satiglardan elde ettigi bedelin de bu ddenecek
maliyetin %70°lik kismindan mahsup edilmesi kaydi ile) ve neticede yitklenici bu bedelden
bagkaca higbir hak ve alacak talep etmeden insaati arsa sahibine terk edecektir,

MADDE 6 - TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI:

6.1.
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ARSA SAHIBININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

6.1.1.  Ingaatin ybritilebilmesi igin ilgili mevzuat uyannca trafo, santral, altyap: gibi
Taginmazdan kamuya bedelsiz terki gercken alanlar olursa Arsa Sahibi bunu yerine
getirecektir,

6.1.2.  Arsa Sahibi, Stzlesme'ye konu Taginmaz ile ilgili olarak milkiyet problemi
gikmayacagini, Taginmaz {izerinde haciz, ipotek ya da herhangi bir sekil ve surette
ayni veya gahsi hak veya bagkaca bir kisitlama olmadigini ve Stzlegme'nin tasfiyesine
kadar da olmayacafiim, aynca igbu Sozlegme’yi imzalamasini engelleyebilecek ya da
Yiklenici'nin her tirli menfaatini olumsuz olarak etkileyebilecek herhangi bir
durumun bulunmadigim/bulunmayacagint kabul, beyan ve tashhiit etmigtir.

Taginmaz tzerine yukarida belirtilen gekilde herhangi bir kisitlama olmasi/gelmesi
velveya miilkiyetle ilgili bir problem g¢ikmasi ve Arsa Sahibi'nin s6z konusu
kisitlamayy/problemi, yiklenicinin kendisine bildiriminden itibaren, 90 (doksan)
takvim glindt iginde kaldiramamasi halinde Yiiklenici takdir ve tercihi tamamen

kendisine ait olmak fizere dilerse Sozlegmeyi derhal hakler@denle Vo\tek tarafli olarak
feshedebilece@i gibi, soz konusu kisitlamanmin kald ’ iye ve cger bu
ASLINDA IMZA VARDIR
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6.1.3,

6.1.4.

6.1.5,

kisitlama ingaatin yapimini ktsnlayagaﬁ gﬁsggrgxqg beklenilermZi glgséiz

eklemeye vetkilidir,
Yiiklenici’nin ugrayacafit zararlarina iligkin haklar sakhdur,

Arsa Sahibi, Yiiklenici’nin Sdzlegme geregii resmi ve dzel kisi ve kuruluglar nezdinde
ingaat ile ilgili vapaca@i tim iglerin yiritiimesi igin gercken vyetkileri havi
vekaletname, muvafakatname ve sair belgeleri yazili talebi {lzerine Yiiklenici'ye
derhal verecektir,

Hasilat paylagimina esas bagimsiz bdliimler ile 8. maddenin 3. (son) paragrafinda
belirlenen gekilde yapilacak fiziki paylagim uyarmea Yiklenici'ye dilgecck bagimsiz
bolimlerin tapusu Yiiklenici’'nin talep ettii zamanda Arsa Sahibi tarafindan
verilecektir,

Arsa Sahibi bagimsiz bltimlerin tapusunun Alicilara devri igin gereken vekaletname
ve yetki belgelerini de Yiklenici'nin talebi fizerine ve Arsa sahibine dilsen %50
Hissenin de ddenmesi kogulu ile Yiiklenici tarafindan belirlenecek kisilere verecektir,

Arsa Sahibi; igin yap ruhsatina, projesine ve mahal listesine uygun yiritiliip
ylritilmedifini, igin devamina engel olmamak (izere kontrol ettirebilir. Arsa
Sahibi'nin kontrol sirasinda kontrole iligkin alaca@it hizmet ve ¢ahstiracagn kisiler ile
ilgili her tiirlii masraf Arsa Sahibi'ne aittir.

YUKLENICININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

6.2.1. Yiiklenici tarafindan, meveut imar durumu ve plan notlan gergevesinde, projelerine,

Sozlegme ve ckleri esas alinmak suretiyle ingaat yapilacaktir.

6.2.2, Ingaatla ilgili her titrlti kroki, plan, proje, rapor, v.b. evrak ve dokiimamn hazirlanmas:

ilgili makam ve merciiler nezdinde her tiirlii onay, tasdik, ruhsat ve mitsaade alinmasi
is ve islemleri Yilklenici taratindan yapilacaktir.

6.2.3. Yapim ruhsan alma iglemleri Yitklenici tarafindan ikmal edilecektir. Bu konuyla ilgili

tiim masraflar Yiiklenici'ye aittir,

6.2.4. Yiklenici Stzleyme konusu igi, tim giderleri kendisi tarafindan kargilanarak, gerekli

Gzen ve gaba ile gergeklestirecek anahtar teslimi seklinde tamamlayacaktir,

Anahtar tesliminden maksat mahal listesi ve projelerine gore, bagimsiz bdlim ve
sosyal donati ingaatimn agik ve kapali otoparklarin, ada igi her tiirlii teknik alt yap
(yol, auk su, yafmur suyu, igme suyu, doglagaz;~¢lektriky hatlari, trafo, saha
aydmlatma, telefon, kazi, dolgu peyzaj, ¢evre tanzimi,v.b.) imalatfarin bir biitlin olarak
degerlendirilip eksiksiz ve kusursuz olarak, ingaptin. iskan mhsaiml\n (vapr kullanma

\. T
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izin belgesinin) almmasina higbir engel bulunmadan tamamlanmas) ve gerekli harg ve
masraflarn  Yiklenici tarafindan  karsilanmasi suretiyle binamin iskanin (vap
kullanma izin belgesinin) alinmasidr,

6.2.5. Isyerindeki tiim galigmalann ve yapim yontemlerinin mevzuata ve teknik gereklerine

uygunlugunun ve emniyetinin bittiin sorumlulugu Yiiklenici'ye aittir.

Yiiklenici 4857 sayili yasamin ilgili maddelerine gore hazirlanan “Yapi Iglerinde lsgi
Saghgt ve I Givenligi Tizikleri” hiktimleri ile ek ve degisikliklerini yerine
getirmekle yokimliidiir, Yapim esnasinda gikabilecek kazalardan ve bu kazalarin
sebep olacaf zararlardan dofrudan dogruya Yiiklenici sorumlu olacaktir,

Arsa Sahibi'ne, 3. kigiler ve/veya Yiiklenici'nin ¢ahganlan, tageronlan ya da
tageronlarn isgileri tarafindan herhangi bir dava ikame edilmesi ve maddi, manevi
tazminat, iggilik hak ve alacaklari v.s. seklinde hiikilm tesis edilmesi halinde, zaran
tazmin ytniinde tesis edilen karar gercfi Arsa Sahibi'ne yiklenen bedel, Arsa
sahibince Yklenici’ye bildirilmesine milteakip Yiklenici tarafindan derhal arsa
sahibine ddenecektir,

6.2.6. Yiklenici, iy programm hazirlayarak Arsa Sahibi'ne verecek ve ingaatin ilerlemesi

konusunda da Arsa Sahibi'ni bilgilendirecektir. Gerek giirdiigi hallerde Yiiklenici
tarafindan iy programun degistirilmesi halinde, Yiiklenici, Arsa Sahibi’ne yapilan
degisikligi de bildirecektir.

6.2.7. Yiiklcnici, bedelleri ile harg ve masraflarimin tamamim kendisi karsilamak kaydiyla,

ruhsat projesinde Arsa Sahibi'nin onayi ile diledigi zaman ve diledigi sekilde
degisiklik yapabilir.

6.2.8. Yilklenici, ingaat projelerinin yetkili makamlarca tasdiki ve ingaat (yapi) ruhsatim

alinmasim miiteakip 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na gére kat irtifaks kurulmasma
esas olacak Yonetim plamim ve arsa pay: listesini Arsa Sahibi’ni de bilgilendirmek
suretiyle hazirlayarak Arsa Sahibi adina kat irtifaks tesis edilecektir, Bu islemlerin
gerektirdiii masraf, harg ve masraflar Yklenici'ye ait olup, Arsa Sahibi bunlar ile
ilgili gerekli evrak ve vekaletnameyi geciktirmeksizin Yiiklenici'ye verccektir,

6.2.9. Bu sozlesme kapsaminda yapilacak olan ve satg stz konusu olmayan trafo, v.s.

yvaplann ingaat isleri de bagimsiz bolimlerin ingaat igleri ile aym stirede
tamamlanacak, ilgili kurum veya kuruluglara devir, teslim, kiralama gibi i§ ve iglemleri
tapu maliki olarak Arsa Sahibi'nin verccegi vekaletnameler ile Yiklenici tarafindan
yapilacaktir,

ASLINDA iMZA VARDIR
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iglerinin resmi makamlar nezdindeki tim fenni sorumlulugu, yapi denetimi, v.b.
giderleri Yiiklenici'ye aittir.

6.2.11. Hasilat paylasimina esas bagimsiz boliimler ile fiziki paylagimda kendisine ait olan

bagimsiz bdltimlerin pazarlanmasi, satisi ve Abcilarina teslimi islemleri masraflar
ortak olmak fizere Yiklenici tarafindan ve Arsa Sahibi’nden aynca bir bedel talep
edilmeksizin yapilacaktir,

Bu kapsamda Yiiklenici, pazarlama ve saty politikasing, satig dénemlerine ve satisa
sunacafl bagimsiz bilimlerin dzellik ve sayilaring, satig ydntemine (pesin, vadeli,
senctli, banka kredili, leasing ve digier sekilde) ve sats bedellerinin belirlenmesine,
kampanya ve reklam politikalarima kendisi karar verecek ve bunlant dilediginde
degigtirebilecek, bu hususlarda Arsa Sahibi'ne bilgi vermek ile birlikte arsa sahibinin
pesin bedel kargihii satipt harici difer satiglara iliskin onay vermemesi durumunda,
Ytiklenici tarafindan 3, Kigiye yapilacak satistan Arsa Sahibi Sorumlu olmayacag gibi
stz konusu bagimsiz boliimiin satis pegin yapilmig kabul edilecek ve neticede de Tapu
Devri igin Arsa Sahibinden talepte bulunuldugu zaman hissesine dilgen %50 bedel
Yiiklenici tarafindan Arsa Sahibine ddenecektir. Yiiklenici bu hak ve yetkisini kitil
niyetle kullanamaz.

6.2.12. Projenin ismi "NEW TOWER” olarak belirlenmistir.

6.2.13. Hasilat paylagimina esas bagimsiz boltimlerin 3. kisilere satigma iliskin stzlesmeler

Yiiklenici tarafindan diizenlenccek ve degistirilebilecek, talebi halinde satig raporlan
ile birlikte Abcilar ile imzalanan sozlesmelerin birer fotokopisi Arsa Sahibi'ne
verilecektir.

6.2.14. Bagumsiz béliimlerin Abeilanna teslim edilememesinden, geg teslim edilmesinden

veya sozlegme ve ckleri ile diger belgelere uygun yapimamig olmasindan ve yapim
sonrasi gizli ayiplardan, yapim sirasinda kazalardan dolay: gelecek her tiirlii hukuki ve
cezai yaptinmdan Yiiklenici sorumludur.

Bu hususlarda Arsa Sahibi’nin higbir sorumlulu@u yoktur, Arsa Sahibi bu nedenle bir
bedel 8demek durumunda kalirsa, veya Arsa Sahibine her hangi bir sekilde ihtar, ihbar
veya Dava yoneltilecek olmas: durumunda, Yiiklenici bunlar derhal Arsa Sahibi'ne
Gdeyecefini kabul ve taahhiit etmistir,

6.2.15. SIGORTA:

Yilklenici, igyerinde kullandigs her tiirlii arag, malzeme, ihzarat, is ve hizmet
makineleri, tagitlar, tesisler ve benzerini 6zellik ve niteliklerine giSrc, ige baglama
tarihinden iskan (yapr kullanma izin) tarihine kadar geg
gelebilecek tehlikelere kargi, sigorta primini kendisi #demcek suretivle, Sigorta konusu

ASLINDA IMZA VARDIR
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kapsaminda sigorta ettirecektir.

Bu kapsamda;

1. Malzeme ve domamimin sigortalanmasi: Yklenici'nin gantiyeye getirmis oldugiu
malzeme ve donamimi, gantiye tesisleri-Makine ve ckipmanin her tirld hasar ve
kayiplara karst,

2. Ugiineil salis mali sorumluluk sigortasi: Insaatlarm yirdtdlmesi sirasinda
dogabilecck ve {igiincll sahislar tarafindan iddia edilebilecek her hangi bedeni ve
maddi zarara karsi,

3. Ingaat sigortast: Ingaat konusu igin timiind (Imalat, ihzarat, vs,) hasarlara (yangin,
sel, deprem, hirsizlik, sabotaj, terdr, vb.) karsi

4. Igveren Mali Sorumluluk Sigortasi: Dilzenlenecek bu polige, isyerinde meydana
gelebilecek iy kazalan sonucunda Yiklenici'ye terettiip edecek hukuki sorumluluk
nedeniyle, Yiiklenici'ye ve/veya Tageron firmalara bir hizmet akdi ile bagh isgiler
veya bunlarn hak sahipleri tarafindan Yiiklenici'den talep edilecek veya Sosyal
Sigortalar Kurumu tarafindan Ytiklenici'ye kargi i kazalarindan dolay) ikame edilecek
rilcu davalan sonunda Sdenecek tazminat miktarlanny, poligede yazih meblaglara
kadar temin edecektir, Stz konusu davalarda mahkemelerce hiikiim altina alinnus tm
maddi ve manevi tazminatlar Yiiklenici tarafindan ddenecektir,

Bu maddedeki Teminat kapsamina ayrica alinacak haller ;

o lsgilerin, Yiiklenici tarafindan saglanan bir tagitla igin yapildign yere toplu olarak
getirilip gotiriilmeleri sirasinda meydana gelen is kazalan,

*  Meslek hastaliklan sonucunda vaki olacak tazminat talepleri,

¢ l§yerinde Yiklenici tarafindan verilen yemekler nedeniyle gida
zehirlenmesinden dogan tazminatlardsr

Sigorta Sircleri yer tesliminden baglayarak binamn iskan (yapi kullanma izin)
raporunun aliacags tarihe kadar devam edeccktir.

Herhangi bir hasar durumunda, polige teminatlanmin arttirilmas) gerektiginde, Ek
teminat igin diizenlenen zeyilnamenin EK PRIMI, tazminattan yararlanan Yiklenici
tarafindan kargilanacaktir.

ASLINDA IMZA VARDIR
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tarihe kadar olan DASK sigorta primleri Ytiklenici tarafindan ddenecektir,

MADDE 7 - PAYLASMANIN ESASLARI VE SATIS:

Taraflar,3, Kigilere satigi yapilan bafimsiz bilimler haricinde ki digier bagimsiz bsliimleri kendi
aralarinda belirleyecekleri ek bir sézlegmeye gore %50 oraminda paylagima tabi tutacaklardir.

Satilacak bu bafimsiz bolimlerden elde edilecek KDV harig sang hasilatt % 50 (yiizde elli)'i
Yiklenici'ye, % 50 (yiizde elli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak tizere paylagitacaktr,

Bloklann ingaatimin tamamlanmasm ve yapi kullanma izin (iskan) bagvurusunun yapilmasin
miiteakip bagimsiz boliim satiglarinin tamamlanamamasi halinde, Taraflar biitiin bloklar bakimindan
olmak fizere satilmayan bagimsiz bilimleri yine Yitklenici % 50 — Arsa Sahibi % 50 oranlarina gire
fiziki (ayni) olarak paylagim yapilacakur.

7.1. FIZIKi (AYNI) PAYLASIM ESASLARI :

7.1.1.

‘invest
2023/1346

Fiziki paylagimi yapilacak bagimsiz biliimlerin paylagim sekli Taraflarca bir protokolie
belirlenecektir,

Taraflar  bu paylasim protokoltiniin - noterde  diizenleme  geklinde  yapilmamasini
kararlagtirdiklan  takdirde, gekil yoniinden gegerli olmadifindan bahisle bir iddiada
bulunmayacaklarim peginen kabul ve taahhiit etmiglerdir,

Paylagim geklinin belirlenmesine iliskin protokol sartlarinda uzlagma olmadig takdirde;
Taraflar bagimsiz bilimleri, % 50’1 Yiiklenici'ye, % 30°si Arsa Sahibine ait olmak {izere
ayni olarak ayagidaki gibi paylagacaklardir;

Fiziki paylagimin  yaplacagi dénemde; Yiklenici tarafindan paylagilacak bagimsiz
boltmlerin KDV harig satig fiyatlarnt paylagima esas olmak (izere belirlencecktir. Bu
belirleme sonrasinda bagimsiz boltmlerin belirlenen KDV hari¢ toplam satis tutanmn %
50%ine isabet edecek sayida bagimsiz biltm Yiiklenici’ye, % 50’sine isabet edecek sayida
bagimsiz bliim de Arsa Sahibi’ne ait olacak sekilde, dncelik Arsa Sahibi’ne ait olmak tizere
bir Arsa Sahibi, bir Ylklenici swasiyla adet bazinda segim yapilarak paylasim
gergeklegtirilecektir,

Bu sekilde yapilacak paylagimda, Taraflardan birinin bagimsiz boliim se¢imi sonucunda
deger olarak hissesi oranina ulagmak igin cksik kalan ve bir bagimsiz boltimtin degerini tam
olarak kargilamayan artik bir hakks kahrsa, bu kalan kistm diger Tarafga nakit olarak ilgili
tarafa ddenecek ve miilkiyet nakit ddemeyi yapan Tarafa ait olacakur,

Fiziki paylagim sonucunda Yiiklenici'ye isabet eden bajunSiz bolimler, Yiikleici'nin talebi

/.SLINDA iMZA VARDIR
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iizerine kendisine veya gosterecegi 3. kigilere her tirlil gideri yukk:gz iﬂk 5:2
tapuda devredilecek, devir nedeniyle Arsa Sahibi’ne ayrica bir bedel
7.1.2.  HASILAT PAYLASIMI :

Bagimsiz boliimlerin (gtincll kigilere gerck taginmaz satiy vaadi sdzlesmesi imzalanmak
suretiyle gerckse direk tapu devri yapilmak surctiyle satigindan elde edilecek hasilat,
Yiiklenici tarafindan tahsil edilecek, ahicilar tarafindan ve/veya alicilanin kredi kullandigs
bankalar tarafindan Sdenecek bedeller, taraflann anlagmalan geregi %50, %50 olarak
paylagilacaktir,

Hasilat tutanindan paylagim oramina gore Arsa Sahibi'ne isabet eden kisim, satigin yapilmasma
miiteakip aym glin igerisinde veya sonraki is giinil Arsa Sahibi’ne aktarilacaktir.

Bagimsiz bélimlerin 3. sahislara satigi nedeniyle Yiklenici'nin Ahcilar adina diizenleyecegi
bagimsiz bélim faturas: ile e zamanh olarak Arsa Sahibi, kendi payina dilgen hasilat tutarina iligkin
olarak Yiiklenici adina satilan bagimsiz biliimlerin KDV harig satig bedelinin % 50°si tutannda arsa
payt faturast diizenleyecektir,

Isbu Sézlegme’nin veya hasilat paylagimina konu olan ve Ytklenici ile Aber arasinda imzalanacak
sabiy sdzlegme(ler)inin iptali, gegersizligi/hitkiimstizI0gy, feshi ve benzeri hallerde tahsil olunan satig
bedelinin Ahei(lar)a iadesi s6z konusu oldugu takdirde, iade Taraflarca paylan oranminda (% 50 - %
50) yapilacaktir,

Bu halde Yiiklenici, Arsa Sahibi payma dilsen iade tutanmi, meveut hasilattan Arsa Sahibi’ne
aktartlacak meblagdan mahsup yaparak iadeyi gergeklestirilebilecektir.

Hasilat paylagimina konu bagimsiz bélimlerde mahal listesi diginda kalan dekorasyon ve digier
opsiyonel (ahcimin 6zel talebine bagl olarak yapilacak) imalalatiar ve malzeme bedelleri hasilat
paylagimina konu olmayacak ve Yiklenici tarafindan tahsil edilecektir.

MADDE 8 - SOZLESME BEDELI VE MASRAFLARI:

8.1, Sozlegmenin tanziminden dogabilecek damga vergisi ile Noter harg ve masraflan Yiklenici'ye
aittir,

8.2. Yapum ile ilgili tiim giderler Yiiklenici'ye aittir,

8.3. Bagimsiz bolimlerin Ahcilara satgi ile ilgili olarak Tapu harcimin alier tarafindan Sdenmesi
durumunda Yiklenici Arsa Sahibinden higbir bedel talep ctmcycccktlr, Ancak tapu devri

strasinda  ddenccek tiim masraflar  Yiklenici ve Arsa Sahibi ‘dan ortak olarak
kargilanacaktir,

ASLINDA IMZA VARDIR
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8.4. Sdzlesme nin tapuya serhi ile ilgili vez;{' ’&‘ilﬂl KDZLe masraflann tggam Yiiklenici've

- #25052

8.5. Fiziki paylagm uygulanmast nedeniyle, Yiiklenici’ye isabet edecek fmgnm:u bélimlerin
tapuda Yiiklenici’ye veya gsterecegi 3. kisilere devri nedeniyle, satic: adina dogacak tapu harg
ve masraflan Yilklenici tarafindan, Arsa Sahibi’ne isabet edecek bagimsiz bSlimlerin 3.
kigilere devri nedeniyle satici adina dogiacak tapu harg ve masraflan ise Arsa Sahibinin
sorumlulugundadr,

8.6. Tagnmaz'in emlak vergisi yapi ruhsat tarihinden éncekiler Arsa Sahibine, yapi kullanma izin
belgesi (iskan) alinana kadar Yilkleniciye aittir.

Fiziki paylasgima konu bafimsiz bélimlerin emlak vergileri ise, ait olduBu Taral"¢a
ddenecektir.

8.7. Hasilat paylagima esas olan bagimsiz bolimlerden satilmayanlara ait velveya satilomg
olmalarma ragmen Alicilar ile imzalanan satig sézlegmeleri uyannca Aher yikmlaligine
heniiz gegmemiy ancak yerlesim ve kullansm/site yasami baglamug olanlara ait bakim ve site
ybnetim v.b, ortak giderleri Yiiklenici ve Arsa Sahibi tarafindan ortak édenecektir.

Fiziki paylagima konu bagimsiz boliimlere ait bakim ve site yonetim v.b. ortak giderler ise séz
konusu bagimsiz bolimlerin ait oldugu Taral’ga ddenecektir, Buna gore, Arsa Sahibi fiziki
paylasim sonucu kendisine isabet eden bagimsiz biliimlerin igbu Stizlesme'nin tanzim ve imza
tarihinden sonraki aidatlarinm tamamuni site yénetimine stiresinde ddeyecektir.

8.8. Yiiklenici, Arsa Sahibi yiikiimliligiinde bulunan 6demeleri, varsa Arsa Sahibi'nin hasilat
payindan da mahsup ederck tahsil etmeye yetkilidir, Bu durumda, Yiiklenici Arsa Sahibi’ni
bilgilendirecektir,

MADDE 9 - MUCBIR SEBEPLER :

Savag, seferberlik, yangin, tehlikeli, bulagici ya da salgin hastalik, deprem ve sel gibi dogal afetler,
global ve/veya dilke ckonomik krizi, filke genelinde olugan ckonomik darbofiaz nedeniyle yasal
diizenlemeler ve/veya htikiimet tarafindan getirilen kisitlamalar ile adli merciiler de dahil olmak
{izere bilumum resmi kurum ve kuruluglann iglem, tasarruf ya da kararlan nedeniyle ingaatin
gecikmesi ya da durmasy, grev ile bunlarla siirh olmamak tizere ingaat igin gerekli malzeme, enerji
ve personclin saglanamamasi gibi Stzlegme'nin imzasi esnasinda meveut olmayan ve insaatin
yapimimna etki eden ve/veya Yiiklenici'nin yiiktimltltiklerini yerine getirmesine engel teskil eden
ve/veya Sozlegme’nin ifasini imkansiz hale getiren olaganiisti ve/veya Sozlesme'nin ifasim
engelleyen beklenmeyen haller ile sayilanlann diginda kalip da yasal mevzuata gdre siire uzatimimna
hak veren ve miicbir sebep olarak kabul edilen sebeplerin meveudiyeti azilanlara tlaveten
isbu Stizlesme kapsaminda “miicbir sebep™ olarak kabul edilmistir.

ASLINDA IMZA VARDIR
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Miichir sebeplerden birinin vukuu halinde bu sebebin ortadan kalkmasina~kadar pegec
Sozlegme'de kararlaginlan ig bitim tarihine eklenecek ve bu siire igin larn!mb iéién
schep ve sekilde hak, alacak ve talepte bulunmayacaktr,

Alcilara yapilmyg satg vaadi sozlesmelerinin Alicdar tarafindan milchir sebep gerekgesi ile
feshedilmesi halinde, elde edilen ve paylagilan hasilatlar Taraflarca bu satig nedeni ile tahsil ettikleri
oraninda Alictlara iade edilecekir.

Feshedilmeyen Alier sdzlegmeleri bakimindan henliz tahsilat tamamlanmamis olan bedeller % 50
(yiizdeelli)'i Yikleniciye, % 50 (yilzdeelli)'si Arsa Sahibi’ne ait olmak iizere paylasilmaya devam
edilecektir,

Iskan ruhsats (yapr kullanma izin belgesi) alinmig olan Bloklarda henilz satigt yaplmamig bafiimsiz
boliimler % 50 (yiizdeelli)'i Yiklenici’ye, % 50 (yiizdeclli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak {izere ayni
(fiziki) paylagim esaslarma gore paylasilacaktir.

MADDE 10 - SOZLESMEYE AYKIRILIK, FESIH VE TAZMINATLAR:

10.1. Sézlesme'nin ylriirlige girmesinden sonra, is bu Stzlesme’de ayrica ve agikga belirlenen haller
sakli  kalmak kaydiyla, Taraflardan birinin tutum ve davramslanyla S®zlesme’nin
uygulanmasina engel olmasi halinde, diger Taraf 30 (otuz) giinden agagi olmamak kaydiyla
makul stireli bir ihtardan sonra S6zlesme’yi tek tarafli fesih hakkina sahip olacaktir.

Stizleyme’den dogan yiikiimll(klerini yerine getirmemesi nedeniyle feshe sebebiyet veren
taraf, diger tarafin ugradifn zarar ve ziyam kargilayacaktir.

10.2. Taraflanin kusuru olmaksizin, mevzuat degisikligi, idari makamlann alacag kararlar veya
ligiincd kigilerin agacagi davalar nedeniyle ingaatin durdurulmas: halinde, bu gecikme ingaat
stiresine ilave edilecektir.

Gecikmenin igbu Sozlegmedeki yapim stiresinin sonuna kadar siirmesi halinde Taraflar
Sozlegme'nin tasfiyesi veya siirdiiriilmesi konusunu géritgerek karara baglayacaklardar.

10.3. Arsa Sahibi; bizzat, ortaklan ya da 3. sahislar tarafindan aleyhine iflas takibi ve/veya davasi
agtmasi, uzlagma yoluyla yeniden yapilandirma, konkordato ya da sona erme talebinde
bulunulmass, sona crmesi, tasfiyesi, acz igine diigmesi, iflas: ve bunlarla sinirh olmaksizin isbu
Stzlegme hitkiimlerine aykin faaliyet ve/veya tasarruflarda bulunmasi, her ne sekilde olursa
olsun dogrudan ya da dolayh olarak kismen de olsa kisitlayicr islem, talep, dava, hiikiim
(karar/ilam) ve yaptinmlara maruz kalmasi ya da bizzat talep etmesi hallerinin Sézlesme
konusu igin ifasim olumsuz etkilemesi halinde bu durumlan
nedenle fesih sebebi oldugunu kabul etmistir.
Aym Sekilde; P4 -
Yiiklenict; bizzat, ortaklan va da 3. sahislar tarafifdan alcyhihf iﬂgs takibi vejyeya davasi

-
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apilmasi, uzlagma yoluyla yeniden yapilandirma, konkordato va da sona erme talebinde
bulunulmasi, sona ermesi, tasfiyesi, acz igine digmesi, iflasi ve bunlarla g aksyz
Stzlegme hiikiimlerine aykirt faaliyet ve/veya tasarruflarda bulunmasn.ﬂzeog@ 5&
olsun dogrudan ya da dolayh olarak kismen de olsa kisitlayici iglem, talep, dava, hikim
(karar/ilam) ve yaptinmlara maruz kalmasi ya da bizzat talep etmesi hallerinin S6zlegme

konusu igin ifasim olumsuz etkilemesi halinde bu durumlarin Arsa Sahibi bakinundan hakl
nedenle fesih sebebi oldugunu kabul etmigtir.

MADDE 11 - DEVIR VE TEMLIK:

Taraflar, bu stzlesmede ngdrlen her tirli hak ve menfaatleri ile 6deme, borg ve sorumluluklaring
kargt tarafin yazih izni olmadan (giincii kigilere kismen veya tamamen devir, temlik ve ciro edemez.

MADDE 12 - SOZLESME DEGISIKLIGI:

Stzlesme, mahal listesi ve ckleri ile diger belgelerin hitkiimlerinde degisiklik yapilmasi veya
Stzlegme’de hitkiim bulunmamas: sebebiyle yeni bir hitkiim cklenmesi gerektigi takdirde Taraflarin
kargilikl mutabakati ile ek protokol diizenlenerek degisiklik yamlabilir.

Taraflar resmi gekilde yapilmas: gereken diizenlemeleri aralannda adi sekilde de tanzim etmeyi kabul
edebilirler ve bu tiir bir iglem yapildiginda taraflar ileride sekle uyulmadigindan bahisle gegersizlik
iddiasinda bulunmamay: kabul ve taahhiit etmiglerdir.

MADDE 13 - DIGER HUKUMLER:

13.1. Taraflar isbu Stzlesme'de yazih adreslerini yasal ikameigih ve tebligat adresi olarak
belirlemigler, sonraki adres degigikliklerini diger tarafa noter marifetiyle bildirilmedigi takdirde
bu adreslere yapilacak (gdnderilecek) her tilrltl tebligaun (bildirimin) gegerli sayilacagin ve bu
durumda tebligatlann, (bildirimlerin) adrese ulastifi tarihte kendilerine teblig edilmis olacagim
kabul etmislerdir,

13.2. Isbu Sozlegme: imzalanmas: ile birlikte taraflar arasinda gergeklegtirilen her tiirlii s6zlesme,
goriigme, yazigma, tutanak, ihtarname gibi bilgi ve belgelerin yerine kaim olmakla, Taraflar
arasindaki hukuki iligkinin belirlenmesinde sadece bu Sozlesme esas alinacakur,

13.3. l5 ile ilgili olarak ileride imzalanabilecek muhtemel protokoller, tquiar ve Sozlesme eki
belgeler Sézlegme’nin eki olup, Sozlesme ile birlikte ve Sdzlesn}ergﬁq M!Qﬁh{ade edecektir.
® %

1
dirde Taraflar

Bu tiir ekler ve protokoller noterde dilzenleme seklinde j Od‘{’!{l(ktdlgl
bunun yasal olarak sckle uyulmadifindan bahisle gegersiz
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13.4. Taraflar, igbu Sozlesme’deki ceza-i sart hitkimlerinin ve tutarlarimin ticari mahiyette oldugunu,
higbir sebep, sekil ve surette indirimini talep etmeyeceklerini, ceza-i sart ile ilgili haklarmn
diger hak, talep ve alacaklarindan mahsup edilmeyecefini kabul etmiglerdir,

MADDE 14 - SOZLESMENIN EKLERI:

* Tapu Senedi,

* Hatay Valili Cevre Ve Sehircilik [l Miidiirliigt Riskli Yapi Belgesi,
* 23-11-2021 tarihli 6306 sayih kanun riskli raporu,

* 2021 yilh Emlak Rayi¢ Bedgesi,

Sozlegme ckleri olup, Stzlesme ile birlikte Stzlegme gibi hitkiim ifade ederler. Isbu Sézlesme'nin 13,
maddesinde belirtilen ipotefiin akit tablosu (resmi senet) dizenlediginde isbu Stzlesme'nin eki
olacaktir,

MADDE 15 - ANLASMAZLIKLARIN COZULMESI.

Taraflar igbu sozlesme ile ilgili olarak dogabilecek her tirlil uyusmazhgin gdziimtinde Kirkhan
Mahkemeleni ve fcra Dairelerinin yetkili oldugunu kabul etmiglerdir.

Bu sozlesme |5 maddeden ibaret olup, Taraflarca tam olarak okunup, anlagldiktan sonra 24-11-2021

tarihinde | asil 2 suret nilsha olarak tanzim edilerek imza altina alinmistr,

YUKLENICi ARSA SAHIBI

RAL YAPI MUHENDISLIK A.S. OZOVA HUBUBAT
TAR.URN.SAN.ve TIC.LTD.STI.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL
(T.C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani"” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N 7 Ayds

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertac GUNDOGDU
(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilhik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

9 e

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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