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Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, cogaltilamaz, dagitilamaz




e e A5, REH3ER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT ITHALAT

EDEN ANONIM SIRKETI
DAYANAK
SOZLESMESI 02.03.2020

Ortaklar Mahallesi, Izmir Aydin Yolu
(D550 Karayolu) = Uzun Irmak Sokak kesisimi,
Germencik / AYDIN adresinde yer almaktadir.

GAYRIMENKULUN
POSTA ADRESI

RAPOR TARIHI 10.03.2020

RAPOR NO 2020/0Z/1196-4

Milkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim
Sirketi'ne ait olan; Aydin Ili, Germencik ilcesi, Ortaklar
Mahallesi, 248 Ada 1 Parsel sayili, 7.169,50 m?
yuzélcimli, “Kuru Meyve Sebze Isletme Paketleme
Binasi ve Bahgesi” nitelikli tasinmazin piyasa dederinin
tespiti.

RAPORUN KONUSU

03.03.2020 tarihinde, Tapu Kadastro Genel Muduarligu
Web Portali’'ndan alinan glncel takbis belgesine goére
dederleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan
takyidatlar 3.5 bashdinda belirtilmistir.

TAPU INCELEMESI

] Dederleme konusu tasinmazlarin imar durumlan ile
IMAR DURUMU ilgili detayli bilgiler 3.3 Imar Bilgileri basliginda
belirtilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik

KISITLILIK HALI hali bulunmamaktadir.
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Rehber Gayrimenkul

Degerleme Danismanlik A.S. QEHBEQ

PIYASA DEGERI

KDV Haric Piyasa Degerinin;
7.200.000,-TL (Yedimilyonikiyluzbin Turk Lirasr)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
8.496.000,-TL
(Sekizmilyondoértylizdoksanaltibin Tlrk Lirast)

KDV Harig Toplam Aylik Kira Degerinin;
282.000,-TL (Ikiylzseksenikibin Tlrk Lirast)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
332.760,-TL
(UgyulzotuzikibinyediylUzaltmis Turk Lirasr)

RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eyup SAMAN (SPK Lisans No:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,

Dederleme uzmaninin dederleme konusunu
olusturan miulkle ve degerlemeyi talep eden miusteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin lcretinin raporla ilgili herhangi
bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda
mulkl kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilik Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyine

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Muigsterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi 4- Vaziyet Plani
5- Tasinmaz Fotograflari 6- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim Sirketi’'nin talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 10.03.2020 tarihinde, 2020/0Z/1196-4 rapor
numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkiin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi yapabilmek igin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
02.03.2020 tarihinde c¢alismalara baslamis, 10.03.2020 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve ©6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gergeklestirmiglerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 02.03.2020 tarihinde Selcuk Gida Endustri Ihracat Ithalat
Anonim Sirketi'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda 02.03.2020 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2020/0Z/1196-4 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede vyayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hikUmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca daha o6nce hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.

BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dedgerleme ve danismanlik olmak lzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak dedgerleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi’'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayih toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dedgerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi “ hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki donemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecriibeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslirans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve 6zel kuruluslarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Selguk Gida 1932 yilinda Alharal Koll. Sti. adiyla kurulmus olup ginimizde
Alharal ve Franco aileleri tarafindan yonetiimekte ve kuru gida sektérinde
hizmet vermektedir. Sirketin Aydin Ortaklar’da 5000 ton Urin kapasiteli fabrika
yapisi bulunmaktadir. Selcuk Gida Almanya, Ingiltere, Italya, Fransa, Amerika
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Birlesik Devletleri, Ispanya gibi ilkelerin basini cektigi 30’dan fazla lkeye
hizmet vermektedir.

Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim Sirketi, Vali Kazim Dirik Caddesi,
No: 4, Gayret Han, Kat: 7, Daire: 701 merkez adresinde faaliyetini
surdlirmektedir.

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Milkiyeti Selcuk Gida Endustri Ihracat Ithalat Anonim
Sirketi'ne ait olan; Aydin Ili, Germencik Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 248 Ada 1
Parsel sayili, 7.169,50 m? yizélcimli, “Kuru Meyve Sebze Isletme Paketleme
Binasi ve Bahgesi” nitelikli tagsinmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden
nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dedgerleme amaci ile hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; Milkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim
Sirketi'ne ait olan; Aydin Ili, Germencik Ilgesi, Ortaklar Mahallesi, 248 Ada 1
Parsel sayili, 7.169,50 m? yuzélcimli, “Kuru Meyve Sebze Isletme Paketleme
Binasi ve Bahgesi” nitelikli tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda 31.12.2019
tarihli adil piyasa dederlerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz, Aydin ili, Germencik Ilgesi, Ortaklar Mahallesi, 248
Ada 1 Parsel sayili, 7.169,50 m? yizélcimli, “Kuru Meyve Sebze Isletme
Paketleme Binasi ve Bahgesi” nitelikli tasinmazdir.

S6z konusu tasinmaz; Izmir-Aydin karayolu Aydin istikametinde ilerlerken
Ortaklar Kavsagini gectikten sonra vyaklasik 700mt ilerde solda kalan
tasinmazdir. S6z konusu tasinmaz Ortaklar mahalle merkezine yaklasik 1km,
Germencik ilce merkezine 7,5 kilometre ve Aydin‘a yaklasik 30 kilometre
mesafede yer almaktadir. Tasinmaz cevresinde benzer nitelikte sanayi arazileri
ve tarim arazileri bulunmaktadir.
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANUIK A%
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, 1 adet tapu kaydi, mimari proje fotograflari, yap! kullanma izin belgeleri
ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Germencik Belediyesi Imar Midirligi‘'nde yapilan incelemede, dederleme
konusu 248 ada 1 parselin, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani sinirlarinda,
kismen Yol Alani, kismen Sanayi Alani, TAKS: 0,40, Hmaks: 3 Kat yapilasma
kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yillik D6nemdeki Durumu
Degerleme konusu tasinmazin malik bilgilerinde son 3 yilda meydana gelmis bir

degisiklik bulunmamaktadir. Tasinmazin tapu kayitlarinda son 4 yilda eklenmis
icrai haciz ve kamu haczi serhleri bulunmaktadir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini

inceleme c¢alismasi, gayrimenkulln

mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalari tespit
etmek amaci ile yapilr.

ILi AYDIN PAFTA 5

ILCESI GERMENCIK ADA 248

MAHALLESI ORTAKLAR PARSEL 1
SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 19.10.1992 / 2772
YUZOLCUMU 7.169,50 m2 CILT / SAYFA 46 / 4544

ANA TASINMAZ
VASFI

KURU MEYVE SEBZE ISLETME PAKETLEME BINASI VE BAHGESI

MALIK

SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT ITHALAT ANONIM SIRKETI (1/1)

TAKYIDAT

Serhler Hanesinde;
- Kamu Haczi: Germencik Vergi Dairesi'nin 30/04/2014 Tarih 2561

Sayili Haciz Yazisi Sayili Yazilari Ile. Borg: 20.425 TL (Alacakl:
Germencik Vergi Dairesi) (05.05.2014 - 2852)

- lIcrai Haciz: Izmir 11. Icra Mudarligi’'nin 15/01/2016 tarih
2008/12155 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 45000 TL bedel ile
Alacakh: Sarten Ambalaj Ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmigtir.
(18.01.2016 - 279)

- Icrai Haciz: Izmir 13.Icra Mudirligi’'niin 18/05/2016 Tarih
2015/14075 Sayil Haciz Yazisi Sayili Yazilari Ile 16100.64 TL Bedel
Ile Alacakli: Miinfesih Yapi Kredi Sigorta A.S. Allianz Sigorta A.S. Ile
Birlesen lehine haciz islenmistir. (06.06.2016 - 3801)

- Icrai Haciz: Izmir 18. Icra Muidarligi’niin 26/05/2016 tarih
2016/4980 E. Sayil Haciz Yazisi sayil yazilari ile 6.886,44 TL bedel
ile Alacakli: Fatma GuUl Kocagbéz Ilehine haciz islenmistir.
(17.06.2016 - 4169)

- Kamu Haczi: Germencik Belediye Baskanlgi’'nin 04/08/2016 tarih
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705 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 44562.23 TL (Alacakl:
Germencik Belediye Baskanligi) (05.08.2016 - 5018)

- Icrai Haciz: Istanbul 35. Icra Mudirligi’nin 06/09/2016 tarih
2016/25745 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 6058.22 TL
bedel ile Alacakl : - Nedlloyd Road Cargo Uluslararasi Tasimacilik
lehine haciz islenmistir. (09.09.2016 - 5623)

- Icrai Haciz: Odemis 2.icra Mudirligi’nin 24/03/2017 tarih
2016/3919E. Sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 9470.54 TL bedel
ile Alacakh: Halide Pehlivan lehine haciz islenmistir. (28.03.2017 -
2115)

- Icrai Haciz: izmir 8. Icra Dairesi’'nin 25.08.2017 tarih 2016/16559
Esas sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8260 TL bedel ile Alacakh:
Terciman Yaman lehine haciz islenmistir. (21.09.2017 - 5494)

- lIcrai Haciz: Izmir 4. Icra Mudirligi’nin 05/10/2017 tarih
2017/9857 E. Sayil Haciz Yazisi sayili yazilar ile 2036.55 TL bedel
ile Alacakh: Sosyal Givenlik Kurumu Baskanligi lehine haciz
islenmigtir. (12.10.2017 - 5910)

- Icrai Haciz: Mersin 7. Icra Mudarligi’'nin 06/11/2017 tarih
217/3186 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 1.763,65 TL bedel ile
Alacakli: MRL Merkez Kalinti Arastirma Lab. A.S. lehine haciz
islenmistir. (15.11.2017 - 6662)

- Icrai Haciz: Izmir 25. Icra Dairesi’'nin 26/04/2018 tarih 2017/3428
Esas sayilli Haciz Yazisi sayili yazilan ile 1996,01 TL bedel ile
Alacakli: Unalan Susam Gida Ltd. Sti. lehine haciz islenmistir.
(26.04.2018 - 2586)

- lIcrai Haciz: Izmir 12.icra Midirlagiu’nin 09/07/2018 tarih
2018/6324ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 19917.48 TL
bedel ile Alacakli: Barcan Ilaclama Fumigasyon Tic. Ltd. Sti. lehine
haciz islenmistir. (20.07.2018 - 4255)

- Icrai Haciz: Izmir 27. Icra Midarliga’niin 11/07/2018 tarih
2018/6390 esas sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 5.023,15 TL
bedel ile Alacakh: Gayret Ishani Yénetim Kurulu lehine haciz
islenmigtir. (23.07.2018 - 4276)

- Icrai Haciz: Bakirkéy 16. Icra Dairesi'nin 19/09/2018 tarih
2017/8393 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 16474.34 TL
bedel ile Alacakl: DHL Global Forwarding Tasimacilik A.S. lehine
haciz islenmistir. (20.09.2018 - 5362)

- lIcrai Haciz: Izmir 13. Icra Madirldgia’'nin 12.09.2018 tarih
2015/14075 sayih Haciz Yazisi sayih yazilar ile 16.100,64 TL bedel
ile Alacakli: Allianz Sigorta A.S. ile Birlesen lehine haciz islenmigtir.
(24.09.2018 - 5405)

- Icrai Haciz: 1Izmir 27. Icra Dairesi'nin 20/12/2018 tarih
2018/11806 esas sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 1.105,80 TL
bedel ile Alacakli: Gayret Ishani Yénetim Kurulu adina Baki Okan
lehine haciz islenmistir. (20.12.2018 - 7903)

- Icrai Haciz: Aydin icra Dairesi’'nin 06/05/2019 tarih 2019/11798
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 26918.33 TL bedel ile Alacakli:
Sibel Cetinkaya lehine haciz iglenmistir. (06.05.2019 - 3035)

- Icrai Haciz: Istanbul 35. Icra Dairesi'nin 06/05/2019 tarih
2019/20224 esas sayilll Haciz Yazisi sayih yazilari ile 5038.71 TL
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bedel ile Alacakli: Nedlloyd Road Cargo Uluslararasi Tasimacilik Ve
Tic. A.S. lehine haciz islenmistir. (06.05.2019 - 3051)

- Icrai Haciz: Izmir 13. Icra Dairesi’nin 28/05/2019 tarih 2019/1566
sayill Haciz Yazisi sayili yazilar ile 14257.91 TL bedel ile Alacakl:
Organize Kagit Ve Ambalaj San. Tic. Ltd.Sti lehine haciz islenmistir.
(28.05.2019 - 3626)

- Icrai Haciz: Izmir 23. 1Icra Dairesi'nin 25/06/2019 tarih
2018/10363 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile 13426.79 TL bedel
ile Alacakh: Maliye Hazinesi lehine haciz islenmigtir. (25.06.2019 -
4154)

- Icrai Haciz: Izmir 27. Icra Dairesi’'nin 04/07/2019 tarih 2018/6390
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 6661.24 TL bedel ile Alacakl:
Gayret Ishani Yénetim Kurulu Adina Baki Okan lehine haciz
islenmistir. (05.07.2019 - 4455)

- Icrai Haciz Bursa 20. Icra Dairesi'nin 24.07.2019 tarih 2017/4142
sayili Haciz Yazisi sayih yazilan ile 8.077,18 TL bedel ile Alacakli:
Sénmez Lojistik Depolama GUmrukleme ve Uluslararasi Nakliyat
A.S. lehine haciz islenmistir. (26.07.2019 - 4932)

- Icrai Haciz: Izmir 22. Icra Dairesi nin 12/09/2019 tarih
2019/11384 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile 5369.25 TL bedel ile
Alacakh: Imbat Sogutma Isitma Mak. San. Tic. Ltd. Sti. lehine haciz
islenmistir. (13.09.2019 - 6178)

- Kamu Haczi: SGK Baskanldi Yedieylll Sosyal Glvenlik Merkezi'nin
02.10.2019 tarih E. 14674324 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile.
Borg: 1.704.000,00 TL (Alacakli: SGK Baskanhgi Yedieylil Sosyal
Guvenlik Merkezi) (02.10.2019 - 6646)

- Icrai Haciz: izmir 13. Icra Dairesi’'nin 02/10/2019 tarih
2015/14075 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 16100.64 TL bedel
ile Alacakli: Yapi Kredi Sigorta A.S. - Biyiikdere Cd. Levent ist
lehine haciz islenmistir. (04.10.2019 - 6718)

- lIcrai Haciz: izmir 10. Icra Dairesi'nin 07/10/2019 tarih
2019/11077 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 1.605,58 TL bedel
ile Alacakl: S.G.S. Supervise Go6zetme Etid Kontrol Servisleri
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (07.10.2019 - 6754)

- Icrai Haciz: Bakirkéy 16. Icra Dairesi'nin 10/11/2019 tarih
2017/8393 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 16.474,34 TL bedel
ile Alacakli: DHL Global Forwarding Tasimacilik Anonim Sirketi
lehine haciz islenmistir. (11.11.2019 - 7872)

- Kamu Haczi: Konak Vergi Dairesi’'nin 26/12/2019 tarih 555249
sayili Haciz Yazisi sayil yazilar ile. Borg: 214685.69 TL (Alacakh:
Amme)

- Icrai Haciz: 1Izmir 22. Icra Dairesi'nin 28/01/2020 tarih
2019/16821 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile 10814.12 TL bedel
ile Alacakli: Medlog Lojistik Gemicilik Turizm A.S. lehine haciz
islenmistir. (28.01.2020 - 783)

- Kamu Haczi: Izmir Konak Vergi Dairesi Mudarligi'nin
11/02/2020 tarih 60656 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg:
214816.93 TL (Alacakli: Izmir Konak Vergi Dairesi Mudirliigi)
(14.02.2020 - 1456)
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg! Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul, Selcuk Gida Endistri Ihracat ithalat A.S. adina
kayitl olup, GYO Portféyilne alinmasi ile ilgili gibi bir durum s6z konusu degildir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S0z konusu parsel Uzerinde bulunan yapilar 29.06.2001 tarihinden 6nce insa
edildiginden yapi denetime tabi degildir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme konusu parsel Uzerinde sirmekte olan bir proje bulunmayip,
degerleme calismasi mevcut arsa ve lzerindeki yapilar icin yapilmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten 6nce yapi
ruhsati alan binalar mevcut bina olarak dederlendiriimektedir.
1992 yilinda Yap! Ruhsati alan s6z konusu tasinmazlar mevcut bina olarak
dederlendirilmekte olup Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Aydin ili;
Aydin, Tarkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Ege Boélgesi'nde yer

alan, turizm ve tarim acisindan en gelismis illerdendir. Kuzeyinde Izmir,
kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli, gineyinde Mugla illeri, batisinda
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Ege Denizi bulunmaktadir. 2019 itibariyla 1.110.972 Kkisilik ntfusuyla Ege
Bdlgesi'nin Gglncl buyudk ilidir. On yedi ilgesi vardir.

Aydin ilinin yuzélcimi 8.116 km2'dir. Kuzeyinde Izmir, kuzeydodusunda
Manisa, dogusunda Denizli, gineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi yer alir.
Ilin denizden yuksekligi 64 metredir.

Aydin'da 395.494 hektar alanda sulu tarim yapilmaktadir. Zeytin ve meyvelikler
en genis alani kaplar. Ilde 6 Baraj (Kemer Baraji, Cine Topcam Baraji,
Yaylakavak Baraji, Ikizdere Baraji, Cine Adnan Menderes Baraji, Karacasu
Baraji) mevcuttur.

Yazlar sicak ve kurak, kiglari ihk ve yadish gecen Akdeniz iklimi etkilidir. Bu
iklim sartlari ve topografik yapi Aydin ve gevresinde iki ayr bitki toplulugunun
(maki ve orman) gelismesine neden olmustur. Kar yagisi ender goérunir.

Aydin il Nifusu: 1.110.972'dir. Ilin yizélgimi 8.117 km?2'dir. Ilde km?'ye 137
kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 471 kisi ile Efeler’dir.)

4 Subat 2020 TUIK verilerine gore 17 Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam
672 mahalle bulunmaktadir.

Sehrin ekonomisinin temelini tarim, hayvancilik ve turizm olusturur. Aydin ili,
2018 yili verisine gbére gayri safi yurt ici hasila bakimindan £35,2 milyar ile
dlkenin yirmi birinci buydk ilidir.

Germencik Ilcesi

Germencik, Ege Bdlgesi'nde Aydin ilinin bir ilgesidir. Aydin'a 25 km uzakhktaki
ilce, verimli Blyuk Menderes ovasinin ortasinda yer  alir. Aydin-
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Izmir karayolunun lizerinde olmasinin yani sira, Izmir-Aydin-Afyon ve Ortaklar-
Soke gibi iki demiryolunun da kavsaginda yer alir. Germencik'in icinde yerlesim,
Aydin-Izmir karayolunun iki yaninda yogunlasmistir.

Tarima dayali ekonomisinde incir baslica urindir. Bunun yani sira zeytin,
pamuk, susam meyan koki de duretilir. Ilcenin toplam arazi varli§i 37.439
hektar, ekili dikili alan 25.580 hektardir. Geri kalan alanin 10.623 hektari
orman, 665 hektar cayir-mera, 519 hektar kullanilmaz arazi ve 52 hektari gol
ve batakliktir.

Ilce topraklar llkenin en verimli boélgesinde olmasina ragmen yanlis bir sekilde
ve diger bliylik menderes ovasinda bulunan kentlerdeki gibi ovaya dogru
yapilasmaktadir. Yapilarin buytk kismi mustakil evlerden olusmakta ve dolayisi
ile bliylk kentlerde yiiz bin insanin yasayacadi alanda ilge nifusu yasamaktadir.
Bu alanda galisma yapilmasi beklenmektedir.

Denizli

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya ekonomisi agisindan yakin gegmisteki en énemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkl boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuclari hala sturmektedir. Dolayisiyla bu sireg, klresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir.

Dinyada kiresel boyutta yasanan ikinci buylik ekonomik krizden bu yana
yaklasik on yillik bir siire gecmesine ragmen sosyo-ekonomik rakamlarin kriz
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dncesi seviyelere ancak ulasti§i gozlenmektedir. Ozellikle bu durum gelismis
Ulke ekonomilerinde dikkat cekici bir boyutta bulunmaktadir. Kriz sonrasi
gelismekte olan ulkelerin hizli toparlanmalarina karsin son birka¢ yildir bu
ekonomilerde dalgalanmalar gértulmektedir.

Global olarak ortaya cikan kriz ardindan pek cok Uulkede siyasi iktidarin da
degisiminde etkili olmustur. Bu nedenle 6zellikle 2016’dan bu yana dinya
ekonomisine daha cok yon veren gelismis Ulkelerde de ekonomi politikalarinda
farkhlasmalar gériinmede baslamistir. Ulkeler s6z konusu siirecte yapisal olarak
birbirine zit ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

2018 wyili itibariyla o6zellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi
dalgalanmalar yasanmistir. Bu oynaklik artisinin temel nedeni ise olasi ABD
enflasyonun ylikselme egilimi ve buna bagh olarak Fed’in faiz artirim sirecini
hizlandiracagi beklentisidir. 2008 sonrasi parasal genisleme aracini oldukga etkin
kullanan Fed bu yolla tiketim ve yatirrmlan tesvik etmek istemistir. Bununla
birlikte para bollugu ve maliyetinin ucuzlamasi borsalarda ylkselise tahvil
faizlerinde de dlslse yol agcmistir.

Kiresel risk gdstergeleri de bu sayede cok dlstk dizeylerde seyir etmis ancak
2018 yih basi itibariyla ilgili slirecin slrdirtlebilir olmayacagina kanaat getiren
finansal karar alicilar gelismis borsalarda énemli dalgalanmalara yol acmislardir.
Yilin ikinci yarisinda ise ABD’nin adirhkli olarak tetikledigi ticaret savaslari
kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirici bir etki yaratmistir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir donim noktasi olmustur. On
yilllardir devam eden yuksek enflasyon ve issizlik, distk blylime, yuksek faiz ve
kamu borcu gibi pek cok yapisal sorun Ullkeyi sonunda derin bir krize
géturmustldr. Kriz sonrasi alinan yasal dizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte
kisa sayilabilecek bir stirede c¢ok hizli bir toparlanma slreci yasanarak krizin
etkileri 6énemli 6lctide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borclanma
disiplini ile borg yénetimi konusunda goérllen iyilesme kendisini biyime ve risk
primlerindeki azalmayla goéstermistir. Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde
meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarinda
farkli uygulamalara gidilmistir. Son bir yillik sirecte ise daha yapisal tedbirler
alinarak o6zellikle sdrdurilebilir biyime ve enflasyona karsi alinan dénlemler
dikkat cekmistir.

2018 vyili ilk ceyreginde yilhk bazda ylzde 7,3 oraninda blylyen Tirkiye
ekonomisi ikinci geyrekte maliyet, faiz ve dbviz kuru, dalgalanmalar neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu
oranda buyudul. Klresel olarak dinya ekonomisi giderek mesgul eden ticaret
savaslari ile korumacilik egilimlerinin diinya blylmesi (zerindeki baski
yaratacagi ve bununda Tirkiye'yi etkileyebilecedi gézden kagmamalidir.
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Blaylime ile ilgili sirec sadece ic ekonomik gelismelere bagli olmamaktadir.
Dinya ekonomisi ve risk degiskenlerine gore de olumlu veya olumsuz
etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger énemli merkez bankalarinin bilango
kGgUltip para maliyetlerini artirma zamanlari, emtia fiyatlarn, jeopolitik
gelismeler, dis iliskiler gibi pek cok sistematik risk unsuru blylimeye etki
edebilmektedir.

Kiresel olarak bakildiginda da Tirk ekonomisinde yasanan blylme oralari
oldukca dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en énemli basarilarindan
birisini de ‘blylime’ konusunda saglamistir.

Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi Teskilati (OECD) lyeleri arasinda 2007 ile 2017
yillarini kapsayan on yillik slirecte ylizde degisim olarak en fazla GSYH'yi artiran
Ulke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile dedisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasi veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir. Tirk ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler
gibi, diinya ekonomisinde gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin
farkhh evrelerinde kiresel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve
degisimlere karsi para, iktisat ve maliye politikalari ile proaktif midahalelerin
yapilmasi gerekmistir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Tlrkiye nufusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kkisi
olmustur.

e TUrkiye'de ikamet eden nufus 2017 yilinda, bir dnceki yila gére 995 bin 654
kisi artti.

e Erkek nitfusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin nufus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna goére toplam nufusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

e Yilhk nidfus artis hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4
oldu.

e il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2017 yilinda %92,5’e yukseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%?7,5 olarak gerceklesti.

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop,
39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en dlstk
oldugu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.
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Tirkiye nifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 Kisi
ile en ¢ok nlfusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile
Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa
ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 Kisi ile
en az nufusa sahip olan il oldu.

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Turk insaat sektdéri ve bilesenleri (alt sektdrleri) son 30 yildir hizli bir gelisim
gostermekle birlikte 06zellikle 2001 krizinden sonra sadlanan ekonomik
gelismelerden en ¢ok yararlanan sektdrlerden biri olmustur.

Insaat sektdrii bu siirecte gecirdigi yapisal degisim ile kurumsallasma siirecini
de hizlandirmistir.

insaat sektdrii ve bu sektdre bagl sanayi dallari ile blyime igin itici gig
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de insaat sektdriindeki gelismeye bagli
olarak kendilerini yenilemistir.

Insaat sektérii sadece yurt icinde dedil yurtdisinda da yaptigi projeler ile
kendinden s6z ettirerek dnemli bir marka olma konumuna ulagsmistir.

Turk insaat ve mduteahhitlik isletmeleri rekabete acik, daha gugli finansman
kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt disinda yaptigi
calismalarla llkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda
ingaat sektorinun analizi acisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz
etmekte fayda bulunmaktadir.

Ulusal ve uluslararasi alanlarda blylUk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250’den fazla alt sektorl harekete gegirme ozelligiyle
‘lokomotif sektdr’ ve bilylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘igsizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.

Sektor Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtigi
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektéri Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8'in Ustline c¢ikan sektorin badli sektorlerle birlikte dolayli paylr %30‘lara
ulasmis durumdadir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gérilen
konut ve alt yapi yatirnmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
sirecte bu konularda 6énemli kazanimlar elde edilirken sektdérde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektodriiniin en énemli birleseni olan konut alt sektdriinde
ise kamunun yol gostericiligi 1980’lerde daha da 6nem kazanarak saglikh ve
dogru yapilasma icin calismalara baslaniimistir.
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Bunun Ingaat sektdriiniin gelismesindeki en énemli gic tlkemizin yasadigi hizli
nufus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozilmesi ve dretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhdr Idaresi Baskanhdi
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Turkiye'de konut Uretim sektériinin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yéniinde belirlenmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari

Sermaye piyasalarinin 1980°’lerde gelismeye baslamasinin diger bir etkisi de
insaat sektorinin kurumsallasmasi ve buna bagh fonlarin yénetimi asamasinda
da olmaya baslamistir. Ilgili mevzuatlarin zaman icinde hazirlanmasini takiben
reel sektdér olan insaat kesimi ile finansal piyasalar arasinda koéprller
kurulmaktadir. Bu baglamda Gayri Menkul Yatirirm Ortakliklari (GMYQO) 6nemli
kurumlardir. GYO'lar ilk olarak 1960ta ABD’de olusturulmus, sonra dinyaya
yayillmis yatirinm kuruluslaridir.

Bugun itibariyle 36 llkede GYO rejimleri bulunmaktadir. Kiresel yatirrm fonlari,
en ¢ok GYO’lara yatirnm yapmay!i tercih eder. Clnki, GYQ'lar; seffaf, kurumsal,
denetlenebilirler ve hepsinin portféylindeki gayrimenkuller gercek ekspertiz
dederine sahiptir. Ulkemizde 32 adet GYO bulunmaktadir. Tirk Mevzuatina gére
‘Gayrimenkul Yatirm Ortakhklar® Sermaye Piyasasi Kanunu c¢ergevesinde
tanimlanmis kurumlardir.

Buna go6re; duzenlenen gayrimenkul yatirrm ortakliklari, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
aracglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
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gayrimenkule yatinrm yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasas! kurumlaridir.

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagl konut sektériindeki gelismeler hem ekonomi cevreleri hem
de sade vatandas icin gunlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut
(barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyacglarin
ardindan yer alan temel ihtiyaclardan biridir.

Bu nedenle konut yalnizca bir ekonomik deger olmayip ayni zamanda sosyo-
psikolojik 6zellikleri olan varhk gesididir. Sektdr Ulkemizin en 6nemli is kollarinin
basinda gelmektedir. Gerek vyurtici gerekse yurtdisi projelerde sergilenen
basarilar, sektdorid Ulkemiz ekonomisinin édnemli bir belirleyicisi olma noktasina
getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi %8’in Ustiine cikan sektdriin bagli
sektorlerle birlikte dolayli payl %30’lara ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gore 2015 yilinda insaat sektérii biyime hizi (cari fiyatlarla)
ortalama olarak %15,1 olarak gergeklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan blylime hizi %17,2 dizeyinde gergeklesmistir. 2017 ilk geyreginde
blylme hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci ve lglincl ceyrekte
toparlanan sektor Ugceyrekte ortalama %18,9 oraninda bldydme hiz
kaydetmistir. Sektdér 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini olustururken 2016
yilin da bu oran %8,6 dlzeyinde gergeklesmistir. 2017 yili ilk dokuz ayinda ise
ortalama olarak oran %8,5 dizeyinde gerceklesmistir.

Konut sektort agisindan diger bir degisken de insaat maliyetlerinde yasanan
dedisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektérde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatinm kararlarini da etkilemektedir. 2015 yilinda ise doéviz ve faize bagli
unsurlar maliyetleri etkilese de artan iscilik maliyetleri de azimsanamayacak
dizeyde olmustur. 2016 yiinin ilk yarisinda ise maliyetler makul 6élclde
seyrederken 3.Ceyrek itibari ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler
gibi unsurlarin etkisi ile doéviz kurlarinda yasanan artis girdi maliyetlerini
olumsuz yonde etkilemistir. Son geyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet
artisi fiyatlara yansimis bu da insaat sektdérin maliyetlerini artirmistir. Ancak
disen kredi faizi oranlari ve sektdre yonelik alinan énlemler sayesinde maliyet
artislarinin etkisi sinirli kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan
artis orani iscilik giderini gegmis gériinmektedir. Ozellikle insaat demiri ve
ddvize endeksli insaat girdilerinde yasanan maliyet artisi, yuklenicilerin talebi ile
birlesince malzeme fiyatlarinda artiglar yasanmistir.
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CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3

Yopi Kullanim Izin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yihin ilk

dokuz ayina gore

il degigim orani (%)
Gostergeier 2018 2017 % 2016 2018 2017
Bina sayist 85832 82 763 76874 37 7.7
Y0z0igom0 (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 15
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 326
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 123

Turkiye'nin G¢ biyik (Istanbul, Ankara, izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi vyerlerdir. Bu G¢ il icindeki amiral gemisi ise
Istanbul’dur. Dolayisiyla séz konusu bdlgelerdeki egilim tim Tirkiye'nin
gayrimenkul sektérind analiz etmek igin dnemlidir.

IstanbulAnkara-zmit Yopi Ruhsotlors

(Ocab- F‘..‘ J --l—:—kﬂ

Ankara o Istanbul = kemir

Satis bazinda ilk ¢ ile baktigimizda da Istanbul’'un liderligini acik farkla
korudugunu séyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider
olmayip, ipotekli ve diger satis tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.
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Ug Buyuk lide Konut Satislan (Tirlerine gére Ekim 2017 ve 2018)

2017 Yk ' ‘ 201BYh Toplkam
Ankara 123493 | 48985 | 74508 Ankara m232 30586 | 80464
Istanboul 195512 73476 | 122036 Istanbul 191456 | 467358 | 144698
[zmiir 68519 26464 | 42055 Fzmir 53929 17124 452815
Kaynak: TUIK

Turkiye Konut piyasasi belli bir trendi gosteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazli
yasanan dalgalanmalar sonraki doénemlerde arti veya eksi yonli olarak
dengelenme egdilimindedir.

Satis turleri ekonomik konjonktir ve beklentiye paralel olarak birbirleriyle
geciskenligi gostermekte olup Ozellikle 2018 yilinda bu tip gegiskenlik ‘ipotekli’
satistan ‘diger’ satis tirtine dogru olmustur.

Konut Satis SayilarnSatis Cesidine Gore

2017/10 018/10

» poteds Diger  » Toolam Satglar
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Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Konut ile ilgili is yapan gercek ve tlzel kisilerin oncelikli olarak dikkat ettigi
noktalarin basinda gelen ‘fiyat’ kavramidir. Pazarin bliylimesi ve buna paralel
artan ilgi daha 6zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek
cok gelismis Ulkede daha uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun
yaninda bazi ulkelerde (niversite ve 6zel kurumlarin hazirladigr fiyat,
bosluk/doluluk oranlari, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir.

2018 yih Ekim ayi itibariyla igin fiyat ve fiyati etkileyen 6nemli dinamiklere
kisaca baktigimizda asagidaki hususlar 6ne ¢cikmaktadir.

e Turkiye genelinde konut satislari 2018 Ekim ayinda bir édnceki yilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artis gbéstermistir. Artisin itici gicid Oncelikle Emlak Konut
GYO, GYODER ve TOKI'nin yapti§i kampanyalar ile vergi ve har¢ indirimleri
olmustur.

e 2018 yili ikinci yarnisindan hizlanan faiz artislari ve bunun konut kredilerine
yansimasl sonucu ipotekli satislarda sert bir gerileme yasanirken diger satis
turleri(ylklenicilerin actigi krediler, cek, senet ve barter) yolu ile yapilan
satislarda ciddi yiikselisler gériilmustiir. Ipotekli satislardaki gerileme diger satis
turleri ile hemen hemen karsilanmis durumdadir.

e Yapi ruhsatlarinda 2017 yil Ekim ayina gore sert dlstsler géralmustir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektdérlin arzi dengeleme
amaci yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal dizenlemelerin de etkisiyle bir énceki yila gére ciddi bir artis géstermistir.

e Bununla birlikte, Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE), 2018 yili Ekim ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina goére reel olarak ylzde 13,93 oraninda azalis
gbstermistir. Bu gelismede, nominal olarak artan konut fiyatlarinin enflasyon ile
ayni paralelde artamamasi yatmaktadir.

e TUrkiye genelinde, KFE Ekim 2018’de bir dénceki yilin ayni dénemine gdre
nominal olarak ylizde 10,48 oraninda artarken enflasyondan arindirildiginda reel
getiri saglayamamistir.

e Uc buyik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yuzde 4,9
oraninda gergeklesirken, Ankara da oran yuzde 10,34 Izmir de ise ylzde 12,36
gerceklemistir.

Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla TCMB
tarafindan hesaplanan HKFE (2010=100), 2018 yili Eyltl ayinda bir édnceki aya
gobre yuzde 0,36 oraninda azalan HKFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
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olarak ylzde 7,17 oraninda artarken, reel olarak ise yuzde 13,93 oraninda
azalmistir.

Konut fiyat analizi acisindan diger énemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
edilim ve dedisimdir. Eylil 2018 itibariyla Tlrkiye de ortalama konut fiyati
metrekaresi 2284,94 TL olmustur. Ug¢ bilyik sehre baktigimizda istanbul,
4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95 ile Izmir ve 1870,55 TL ile Ankara
izlemistir.

B Enyuksek yillik defisim gosteren duzeyler™*
B Enduguk pihk defisim gosteren duzeyler
TROO (Artvin, Giresun,
Gamughane, Ordu, Rize,
Trabzon)
TR22 (Balikesir, = r
Canakkale) %2,25
W %1433
TR32 (Aydin, TRB2 (Van, Bitlis,
Denizli, Mugila) Hakkari, Mug)
B%1194 TRC3 (Batman, Mardin, B%1283
Siirt, Sinak)
TRC2 (Dvyarbakir,
Sanlurfa)
B %143
Yeni Olmayan
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar Kon Fiyat
Fiyat Endeksi Endeksi® (TY/m?)* Fiyat Endeksi* Aitige 3
Endeksi
225,56 271,50 - 256,13 27458
(%7,17) ($610,48) SRS (%29,03) (%614,01)
TURKIYE
271,46 313,08 309,64 311,25
Laaltead ’ 3 4045,54 & : 5
[R— (%63,12) (54,51) {%2,63) (%68,60)
196,41 215,35 240,49 206,31
,.IL (%4,04) (%10,34) 187004 (%12,76) (9%9,38)
ANKARA
i 262,35 254,31 298,69 255,36
P & PR (%611,33) (%612,36) iR (%613,82) (%615,77)

Birim metrekare fiyatlarina baktigimizda ise son bes senedir artan bir trendin
oldugunu séylemek mimkindir. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ,hedonik konut fiyat
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endeksi (HKFE) ile yeni ve yeni olmayan konut endekslerindeki son bir yillhk
seyir yukaridaki tabloda verilmistir.

Buna goére Eylul 2018 itibanyla yilhik olarak; KFE %10,48 artarken, HKFE ise
%7,17 oraninda ylkselis saglamislardir. Yeni Konut Fiyat Endeksinde ise; %9,03
artarken Yeni Olmayan Konut Fiyat Endeksi ise %14,01 oraninda yukselmistir.

Konut fiyat endekslerinde yasanan artislar son bir yilda ivme kaybetmistir.
Endeks degerleri enflasyonun altinda artmakta olup reel olarak dlsUs
gbstermiglerdir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz; Milkiyeti Selcuk Gida Endustri Ihracat Ithalat
Anonim Sirketi'ne ait olan; Aydin Ili, Germencik Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 248
Ada 1 Parsel sayili, 7.169,50 m? yizdlcimli, “Kuru Meyve Sebze Isletme
Paketleme Binasi ve Bahgesi” nitelikli taginmazdir.

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan yapilar 05.08.1992 tarihli yapi
ruhsatina gére 2.969,16 m? depo, 726,40 m? asma kat, 300,00 m? 16 adet
fUmulge odasi, 288,00 m? alanli biiro ve misafirhane ve 5 m? alanl glvenlik
kuliibesi olmak Uizere toplam 4.288,56 m? alanlidir. 27.07.1993 tarihli Yapi
Kullanma Izin Belgesi'nin ise yapilar ayrilmaksizin toplam 4.000,00 m? kapali
alan icin dizenlendigi tespit edilmistir.

Belediye arsivinde yapilan incelemede, 30.06.1995 tarihli, parsel Uzerinde yer
alan yapinin kuzey dogu kisminda 144 m? alanli ilave kagak yapi insa edildigine
dair yapi tatil tutanagi bulunmaktadir. S6z konusu alan, tutanak bulunmasi
nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, buydklikleri, mevcut durumlan ve

amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme calismasi
yapimistir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmigtir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

D-550 Karayolu’na cepheli olmasi,

Cift cepheli olmasi,

Cins tashihli olmasi,

Yapi Kullanma izin Belgesi'nin bulunmasi
Bdlgenin gelisime acgik olmasi.

Olumsuz Faktorler

e Gayrimenkul piyasalarindaki durgunluk.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Belediye arsivinde yapilan incelemede, 30.06.1995 tarihli, parsel lzerinde yer
alan yapinin kuzey dodu kisminda 144 m? alanli ilave kagak yapi insa edildigine
dair yapi tatil tutanagi bulunmaktadir. S6z konusu projesine aykiri imalat igin
tadilat ruhsati ve iskani alinmasi gerekmektedir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “Kuru Meyve Sebze Isletme
Paketleme Binasi ve Bahgesi” nitelikli olup mevcut durumda da cins tashihine
uygun sekilde Kuru Meyve Tesisi olarak kullanilmaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir

tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.
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4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir stire taninacad,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dedgerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en ylksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Duzenli
likiditasyonda, pazarhklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi
Onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmuis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullanilmaktadir.
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Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glncel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkullin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler goz 6ninde bulundurularak dederlendirilir.
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Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle goérilar fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {rinlin yer aldigi
sektoériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglinki deger hesabi
yapilir. Ozelikle ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik
gbéstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkuin olmamasi
s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistiriimis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu dedgerden glincel mulk dederine ulasilmasi mimkunddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
calismasinda pazarda benzer O&zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani
sinirlarl igerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Emsal
Karsilastirma ve Gelistirme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar dederleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Gzerinden gercgeklestiriimektedir
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4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Parsel lzerinde yer
alan yapilarin degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa degeri Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Emsal Karsilastirma
Yontemi icin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullanilmamigtir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkulln dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapilmistir. Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gdsteren cetvel ile gbzle goérular
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin dedger hesaplamasinda
Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi siniflari, yaslar, fiziki ézellikleri, alanlari,
veniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlan dikkate alinarak satis
dederlerine ulasiimistir.
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ARSA DEGERI

ARSA ALANI (m2) Birim Deger (TL/m?2) Toplam Deger

7.169,50 400,00 2.867.800,00.-TL

YAPI DEGERI

Yapi Alan Yapi Birim Yeniden Amortisman
Niterl’ik (m2) S|nI|)f| Maliyet| Degerleme Orani Degeri (TL)
TL/m2 Orani
FABRIKA 4.000,00]| III-A | 980,00 %?22,58 -%?25 3.603.852,00
BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 716.938,00
TOPLAM | 4.320.790,00

Maliyet Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Arsa Degeri 2.867.800,00 TL
Yapi Degeri 4.320.790,00 TL
Toplam 7.188.590,00 TL

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirdrlige giren
Mimarhk ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri kullanilmis olup, 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri degerleme tarihi
itibari ile aciklanmamis oldugundan, 23.12.2019 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan
2019 yili yeniden degerleme orani %22,58 orani uygulanmistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dedgerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde bulunan Satilik/Kiralik Arsa, Atolye,
Isyeri, mistakil yapi emsalleri (zerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve
degerleme konusu tasinmazlar igin satis ve kiralama birim fiyatlan
belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, serefiye, blyuklik, reklam kabiliyeti,
kullanim fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.
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1- Hakim Emlak Gayrimenkul (Tel: 0 256 563 29 50

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Camikebir Mahallesi'nde bulunan,
anayola cepheli, 8.000,00 m? alanl, sanayi imarli, arsa nitelikli parselin
3.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz imar
durumu ve fiziki 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %5
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM ARSA SATIS DEGERI 4.800 m2 387,50- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA SATIS DEGERI 4,800 m?2 406,88- TL/m?

2- Giiven Emlak (Tel: 0 224 413 87 77)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ortaklar Mahallesi'nde bulunan,
anayola cepheli, 2.000,00 m? alanli, sanayi imarl, arsa nitelikli parsel tGzerinde,
800 m? taban alanli, 2.400 m? toplam yapi alanli fabrika - isyeri binasinin
3.250.000,00 TL bedelle satilik oldugu, 3.000.000 TL'ye alici bulabilecegdi bilgisi
alinmistir. Tasinmazin yapi dederi diusildiginde (2.400 m? x 900 TL/m? =
2.160.000,00 TL, 3.000.000 - 2.160.000 TL = 840.000 TL) 840.000 TL arsa
dederine ulasiimaktadir.

BiRiM ARSA SATIS DEGERI 2.000 mz2 420,00-TL/m?2

BiRiM FABRIKA SATIS DEGERI 2.400 mz2 1.250,00-TL/m?2

3- Kadioglu Emlak Seferihisar (Tel: 0 532 720 90 30)

Degerleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, Abdurrahmanlar
Mahallesi’'nde bulunan, anayola cepheli, 18.000,00 m? alanl, sanayi imarli, arsa
nitelikli parsel (zerinde, 6.000 m? fabrika, 1.000 m? idari bina olmak lizere
toplam 7.000 m? yapi alanli, yeni insa edilmis fabrika - isyeri binasinin
40.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu, ancak pazarhk payinin yiksek oldugu
ve 32.000.000 TL'ye ahlci bulabilecedi bilgisi alinmistir. Tasinmazin yapi dederi
disildiginde (7.000 m? x 2.000 TL/m? = 14.000.000,00 TL, 32.000.000 -
14.000.000 TL = 18.000.000 TL) 18.000.000 TL arsa degerine ulasiimaktadir.
Emsal tasinmazin konumunun ¢ok daha iyi olmasi, Uzerindeki fabrika binasinda
soguk hava depolari olmasi, son teknolojiyi barindirmasi gibi sebeplerle %60
negatif serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM ARSA SATIS DEGERI 18.000 m?2 1.000,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM ARSA SATIS DEGERI 18.000 m?2 400,00-TL/m?2

BiRiM FABRIKA SATIS DEGERI 7.000 m2 4.571,43-TL/m?2
ggég;‘li'ME SONRASI BIRIM FABRIKA SATIS 2,000 m2 1.878,57-TL/m?
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4- Trend Emlak (Tel: 0 532 591 45 46)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ortaklar Mahallesi'nde bulunan,
anayola cepheli, 16.000,00 m? alanli, sanayi imarli, arsa nitelikli parselin
7.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz imar
durumu ve fiziki 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %10
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 16.000 m2 468,75-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 16.000 m?2 421,88-TL/m?2

5- Hakim Emlak Gayrimenkul (Tel: 0 256 563 29 50

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ortaklar Mahallesi'nde bulunan,
anayola cepheli, 20.000,00 m? alanl, sanayi imarl, arsa nitelikli parsel
lizerinde, 15.000 m? toplam yapi alanl fabrika - isyeri binasinin 25.000.000,00
TL bedelle satilik oldugu, 22.000.000 TL'ye alici bulabilecegi bilgisi alinmistir.
Tasinmazin yapl dederi disiuldiginde (15.000 m? x 1.000 TL/m? =
15.000.000,00 TL, 22.000.000 - 15.000.000 TL = 7.000.000 TL) 7.000.000 TL
arsa dederine ulasiimaktadir.

BiRiM ARSA SATIS DEGERI 20.000 m?2 350,00-TL/m?2

BiRiM FABRIKA SATIS DEGERI 20.000 m?2 1.466,67-TL/m?2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyukligl ve cevrede bu blylklikte arsanin
azlhgi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi asagida belirtildigi gibi olusmustur.

Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani Gzerinden 1.800,-TL/m?2
olarak belirlenmistir.

Kdv Haric Satis Degeri:
4.000,00 m2 x 1.800,-TL/m2 = 7.200.000,-TL

Olarak hesaplanmistir.
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANUIK A%

EMSAL KROKIiSiI

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme calismasinda, konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan fabrika
tipi binalarin kira bedelleri incelenmigtir.

Bu amacla bdélgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz 6lcimui ve
toplam kapali alani g6z 6nidnde bulundurularak kapal alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 6,00-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 24.000,00 TL
olabilecegi dusintlmektedir.

4.000,00 m2 x 6,00-TL/m2 = 24.000,00-TL

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
24.000,-TL (Yirmidortbin Tark Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
28.320,-TL (YirmisekizbintgylUzyirmi Turk Lirast)
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4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yiliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir. Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
seklinin mevcut kullanim sekli oldugu dislnitlmektedir. Tasinmazin mevcut
kullanim seklinin (Fabrika) en uygun kullanim sekli oldugu kanaatine variimistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu tasinmazlarin her biri tek malike aittir.
Uzerinde b6linmuls veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje

veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
sdzlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda, mevcut
pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan gayrimenkullerin
satisa arz bedelleri, degerleme konusu parselin yiz 6lcimu, imar durumu, terk
miktarlari, parsel (zerinde bulunan yapilarin kullanim amaclar, alanlari,
yaslarn dikkate alinarak tasinmaz icin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Maliyet
Yontemi birlikte kullaniimistir.

Her iki yontem sonucu Elde edilen tasinmaz dederleri ortalamasi géz 6nilinde
tutularak TL cinsinden pesin satis deder takdiri yapilmistir.

K ARS';:_”:Q.:.'IRM A MALIYET UYUMLASTIRILMIS = o
YAKLASIMI YAKLASIMI PIYASA DEGERI = KIRA DEGERI
DEGERI DEGERI (KDV HARIC) (KDV HARIG)
(KDV HARIC TL) | (KDV HARICTL) (TL)
7.200.000,00 TL | 7.188.590,00 TL 7.200.000,00 TL 24.000 TL/Ay

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dederleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dederleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu parsel (zerinde yer alan yapilar 05.08.1992 tarihli yapi
ruhsatina gére 2.969,16 m? depo, 726,40 m? asma kat, 300,00 m? 16 adet
fimiige odasi, 288,00 m? alanli biiro ve misafirhane ve 5 m? alanh giivenlik
kuliibesi olmak lizere toplam 4.288,56 m? alanlidir. 27.07.1993 tarihli Yapi
Kullanma Izin Belgesi'nin ise yapilar ayrilmaksizin toplam 4.000,00 m? kapali
alan icin dizenlendigi tespit edilmistir.

Belediye arsivinde yapilan incelemede, 30.06.1995 tarihli, parsel lzerinde yer
alan yapinin kuzey dogu kisminda 144 m? alanli ilave kagak yapi insa edildigine
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dair yapi tatil tutanagr bulunmaktadir. S6z konusu alan, tutanak bulunmasi
nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Mevcut dedgerleme raporu Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi icerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z o6nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Milkiyeti Selcuk Gida Endustri Ihracat Ithalat Anonim Sirketi’‘ne ait olan; Aydin
ili, Germencik Ilgesi, Ortaklar Mahallesi, 248 Ada 1 Parsel sayili, 7.169,50 m?
yuzdlcimli, “Kuru Meyve Sebze Isletme Paketleme Binasi ve Bahgesi” nitelikli
tasinmazin yiz 6lgimd, imar durumu, kullanim amaci, konumu, yapilarin yasi,
fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, gunimuz ekonomik kosullari ve bdlgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6ntnde bulundurularak, 31.12.2019 tarihli
toplam degerlerinin;

KDV Harig Piyasa Degerinin;
7.200.000,-TL (Yedimilyonikiytizbin Turk Lirasr)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
8.496.000,-TL (Sekizmilyonddrtyltzdoksanaltibin Turk Lirasi)

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
24.000,-TL (Yirmidortbin Tark Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
28.320,-TL
(YirmisekizbinlgyUlzyirmi Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

REHBER GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAN SMANLIX &5
datan (ad Embkak BankasiXonutiarn No-74

T A-3Blok X L D:6 FATIM-ISTANS i
Euyup SAMAN ek 01:.‘6(;5 L1 61-62Fax p“zf,;:l“ Auydll EVEN
egerleme Uzmani FATINV.D 73306192 83 Degerlefne Uzmani

isans No: 400699 SPK Lisagfs N);( 461407
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SAYHIMENKUL DECERIEME DANEMA

TASINMAZDAN GORUNUMLER
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VAZIYET PLANI
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CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3

YAPI KULLANMA iziN BELGESI
N 43
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iMAR DURUMU

&\ T.C.
(,-uj GERMENCIK BELEDIYE BASKANLIGI
GERMENCIK mar ve Sehircilik Midiirliigii
seLEnives!
Sayr : 64857543-754-1497 10/03/2020

Konu : Imar Durumu Bilgisi

SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT ITHALAT ANONIM SIRKETI

flegi : 09.03.2020 tarihli dilekgeniz.

l1gi dilekgede Aydn 11i, Germencik llgesi, Ortaklar Mahallesi, 248 ada | parsel sayili
7169,50 m? viizdlgtimli "Kuru Meyve Sebze Isletme Paketleme Binast ve Bahgesi™ nitelikli
tasinmaz ile, Aydin I1i, Germencik llgesi, Ortaklar Mahallesi, 147 ada 18 parsel sayil
1547,22 m? yiizdlgiimlii, "Kargir incir isletmesi ve Miistemilat” nitelikli taginmazin giincel
imar durumlarimin yazili ve gorsel olarak bildirilmesi talep edilmektedir.

Ortaklar Mahallesi 248 ada 1 parselde kayitli tasinmaz 1/1000 lgekli Uygulama imar
Plaminda kismen "Sanayi" kismen "Yol" kullamminda, Ortaklar Mahallesi 147 ada 18 parsel
1/1000 dleekli Uygulama Imar Plaminda kismen "Bitisik Nizam 4 Kat Ticarct+Konut”
kismen "Bitisik Nizam 4 Kat Konut" kullamiminda yer almakta olup; s6z konusu
taginmazlara ilisgkin 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plani Ornekleri ckte iletilmektedir,

insaata esas imar durumu talep edildiginde, imar adasinin genel durumu, dogru
yaptlagma, mimari, estetik vb. gibi nedenlerle ifraz, tevhit gibi tedbirler istenebilir. Bu
nedenle tarafimiza Ek'te sunulan imar plan 6rnegi ingaata esas resmi imar durum niteligi
tasimamaktadir,

Bilgilerinize rica ederim,

Hamza AKDAG
imar ve Sehircilik Md. V.

Ek:
1- Ortaklar Mah. 248 Ada 1 Parsel Uygulama imar Plant Ornegi
2- Ortaklar Mah. 147 Ada 18 Parsel Uygulama imar Plam Ornegi

Yedieylal Mah, Képrilhi Mchmet Paga Sk No: 16 09700 Geomencik - Aydin Bilgi igin: Pervin GURPINAR
Telefon No: (256)563 01 20 Fnki'Nn: (256)563 1472 Schir Plancisi
e-Posta: basinf@germencik beltr Intemet Adresi: haps:www . germencik.bel.tr Telefon No:
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CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3

TAKBIS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 3-3-2020-12:20

‘weblopu &

P UELA Hidayeie

Kayd: Olugturan: EYUP SAMAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
017920028142 20200303-960-F00935 2814
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parset 24811
Taginmaz Kimlik No: 68135569 AT Yuzolgiim(m2): 7169.50
ililge: AYDIN/GERMENCIK Batpmaiz B8IUm Nitellk:
Kurum Adr Germencik Bagnmsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adi ORTAKLAR Mah. YiizOlgumi:
Mol : Bagmsiz Biim Net
i
; 4
ctI!ISaD:fa Nf’ :ﬁ’:‘“ Blok/Kat/Girig/BBNG:
bl " Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KURU MEYVE SEBZE ISLETME
PAXETLEME BINASI VE BAHGESI
MULKIYET BILGILERI
[ (Hisse) sistem | Malik | E8itigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toptam | Eanme [ Terkin Sebebi- |
/7
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarlh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
187915197 | (SN:7345295) SELGUK GIDA ENDUSTRI . mn 7169.50 7169.50 Sang
IHRACAT ITHALAT ANONIM SIRKETI v 19-10-1992
2772
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
seB/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehar Tesis Kurem Taoh- | Terkin
(Hisse) Yevmiye Sebebi-
Sistern No Tarih-
Yevmiye
Seth | Kamu Maczi: GERMENCIK VERGI DAIRES! | 187815197 Germencik -
nin 3070472014 tarih 2561 sanh Haciz 05052014 1136 -
Yazisi sayih yazdan ile. Borg: 20425 TL 2852
(Alacakh : germancik vergi dairesi )
Serh | lerai Hacz : [ZMIR 11, ICRA MODURLOGD | 187915197 Germencik -
nin 150172016 tarih 2008/12155 sayh 18-01-2016 1131 -
Haciz Yazisi sayih yazlan ile 45000 TL 279
bedel ile Alacakh : SARTEN AMBALAJ VE
TICARET AS lehine haciz iglenmisgtir.
Serh | lerai Haciz . 1ZMIR 13.0CRA MUDORLOGD | 187915197 Germencik -
nin 18/05/2016 tarih 2015/14075 sayh 06-06-2016 10:58 -
Haciz Yazisi sayll yazilan ile 16100.64 TL 3501
bedel ile Alacakl : MUNFESIH YAP!I KREDI
SIGORTA A.S. ALLIANZ SIGORTA AS. ILE
BIRLESEN lehine haciz Igtenmistir.
Serh | icrai Haciz: iZMIR 18.ICRA MUDURLUGD | 187915197 Germencik -
nin 26/05/2016 tarih 2016/4980 E. sayd 17062016 1024
Haclz Yazial say yezilan lle 6886.44 TL 4169
bedel ile Alacakli : FATMA GUL KOCAGOZ
lehine haciz iglenmistir.
Serh Kamu Hacz © GERMENCIK BELEDIYE 187915197 Germencik -
2/7
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SASKANLIGI nin 04,/08/2016 tarih 705 05082016 11:41 -
sayill Haclz Yazis: sayil yazdan de. Borg - 5018
44562.23 TL (Alacekli : GERMENC'K
BELEDIYE BASKANLIGI )
Serh icral Haclz: ISTANBUL 35. ICRA 187915197 Germenclk -
MUDURLUGU nin 06/09/2016 tarih 09-09-201611:42 -
2016/25745 ESAS sayil Haciz Yazisi sayih 5623
yanlan e 6058.22 TL bedel ile Alacakl . -
NEDLLOYD ROAD CARGO ULUSLARARAS!
TASIMACILIK lehine haciz iglenmigtir,
Serh | lerai Haciz: ODEMIS 2.1CRA MUDURLUGU | 187915197 Germencik -
nin 24/03,/2017 1arih 2016/3919E, sayh 2B-03-2017 1023 -
Haciz Yazs saph yazilanile 947054 TL 2115
bedel e Alacakh . HALIDE PEHLIVAN
lehina haciz iglenmigtir,
Serh | lerai Heeiz : |ZMIR B.1CRA DAIRESI nin | 187915197 Germencik -
25/08/2017 tarih 2016/1655% ESAS sayil 21-09-2017 10:13 -
Haciz Yazsi saysh yazilanile 8260 TL 5494
bedel de Alacakh : TERCOMAN YAMAN
lehwne haciz glenmigtir.
Serh | lerai Haciz - 1ZMIR 4, ICRA MUDORLOGO | 187915197 Germencik -
nin 05/10/2017 tarih 2017/9857 E. saph 1210-2017 10:47 -
Haciz Yazs sayd yazilanile 203655 TL 5910
bedel ile Alacakl - Sosyal Guvenlik Kurumu
Bagkanhfy lehine haciz iglenmigtir.
Serh | lcrai Haciz: MERSIN 7 ICRA MUDORLOGU | 187915197 Germencik -
nin 06/11/2077 tarih 2017/3186 sayili 15112017 10:20 -
Haciz Yazis) sayh yazilan ile 176365 TL 5662
bedel lle Alacakl - MRL MERKEZ KALINT|
ARASTIRMA LAB.A.S. Jehine hactz
iglenmisgtir.
Serh | icraiHaciz: IZMIR 25 ICRA DAIRESI nin | 187915197 Germencik -
26/04/2018 tarih 2017/3428ESAS sanh 26-04-2018 16:18 -
3/7
Haclz Yaz3i saydi yezilan lle 1996.01 TL 2586
bedel ile chd(ll - UNALAN SUSAM GIDA
LTD.STI dehine haciz iglenmisgtir.
Serh | icral Haciz: iZMiR 12.iCRA MUDURLUGU | 187915197 Germencik -
nin 09/07/2018 tarih 2018/6324ESAS 20-07-201810:09 -
saylli Haciz Yazisi sayih yazilan ile 4255
19917 48 TL bede! ile Alacakh : BARCAN
ILAGLAMA FUMIGASYON TIC.LTD.STI.
lehine haciz iglenmigtic,
Serh | lerai Haciz : 1ZMIR 27. ICRA MODURLUGL | 187915197 Germencik -
nin 11/07/2018 tarih 2018/6390 ESAS 23-07-2018 09.55 -
sayil Haciz Yazis sayil yazilan ile 4276
5023.15 TL bedel ile Alacakl - GAYRET
ISHANI YONETIM KURLALL lehine haciz
iglenmisgtir
Serh | lcrai Haciz: BAKIRKOY 16. ICRA DAIRESI | 187915197 Germencik -
nin 19/09/2018 tarh 2017/8393 ESAS 20-09-2018 1624 -
sayih Haciz Yazisi sayl yazilan ile 5362
1647434 TL bedel e Alacakli - DHL
GLOBAL FORWARDING TASIMACILIK A S.
lehwne haciz iglenmistir.
Serh | lcrai Haciz : 1ZMIR 13, ICRA MODORLUGOD | 187915197 Germencik -
nin 12/09/2018 tarih 2015/14075 sayh 24092018 1142 -
Haciz Yazis sayil yazilan lle 16100.64 TL 5405
bedel ihe Alacakli - ALLIANZ SIGORTA A.S
ILE BIRLESEN lehine haciz Iglenmistir.
Serh | icraiHaciz: [2ZMIR 27, ICRA DAIRESI nin | 187915197 Germencik -
20/12/2018 tanh 2018/11806 ESAS sayil 20122018 1720 -
Haclz Yazis) saydi yazilan ile  1105.80 7903
TL bedel lle Alacakli : GAYRET ISHANI
YONETIM KURULU ADINA BAKI OKAN
lehine haciz iglenmigtic,
Serh fcral Haclz:  Aydin icra Dairesi nin 187915197 Germenclk -
4,7
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06/05/2019 tarih 2019/71798 saydh Haclz 06052019 14:10 -
Yazig: sayil yazlan e 2691833 TL 3035
bedel lle Alacakli: Sibel Cetinkaya lehine
haciz iglenmistir.
Serh | lcral Haclz: ISTANBUL 35. ICRA DAIRESI | 187915197 Germenclk -
nin D6/05/2019 tarih 2015/20224 ESAS 06-05-2019 1542 -
sayil Haclz Yazisi sayl yazilan ile 3051
S03B.71 TL bedel ile Alacakh .
NEDLLOYD ROAD CARGO ULUSLARARAS!
TASIMACILIK VE TIC. A, kehine haciz
iglanmistir.
Serh lerai Haciz - fzmie 13. lera Daicesi nin 187915197 Germencik -
28/05/2019 tarih 2019/1566 sayili Haciz 28-05-201% 16:50 -
Yans sayih yanlande 1425791 TL 3626
bedel ile Alacakl - Organize Kagnt Ve
Ambalaj San. Tic. Ltd.Sti lehine haciz
Ighenmesgtir.
Serh lcrai Haciz: fzmir 23, lcra Dairesinin - | 187915197 Germencik -
25/06/2019 tarih 2018/10363 sayh Haciz 25062019 1503 -
Yezizs sayil yazlan e 13426.79 TL 154
bedel ile Alacakh : Maliye Hazinasi lehine
haciz Iglenmigtir.
Serh lcras Haciz - fzmir 27, Icra Dairesinin - | 187915197 Germencik -
04/07/2019 tanh 2018/6390 sayili Haciz 05072019 70:45 -
Yazisi saylh yazilan lle  6661.24 TL 4455
bedal lle Alecakl - Gayrat ishani Yonetim
Kurulu Aduna Baki Okan lehine haciz
iglenmigtir.
Serh lcral Hacz :  Bursa 20. lcra Dalresinin | 187915197 Germenclk -
24/07/2019 tanh 2017/4142 sayili Haclz 26-07-2019 DB:37 -
Yazisi saph yazilan ile 807708 TL 4932
bedel ile Alacakl . Sinmez Lojistik
Depolama Gomrakleme Ve Uluslararas:
Nak A5, Sonmez Lojistik Depolama
S/7
Gumsukieme Ve Uluslararas: Nakliyat AS.
lehine haciz iglenmistie,
Serh lcrai Haciz - fzmir 22. icra Dairesi nin | 187915197 Germencik -
12/09/2019 tarih 2019/11384 sayph Haclz 13092019 08:52 -
Yazisi sayhyazilan lle ~ 5369.25 TL 6178
bedel ile Alacakh : Imbat Sogutma lsitma
Mak.San. Tic.Ltd Sti. lehine haciz
iglenmigtir,
Serh KamuHaczl: SGK BASKANLIGI 187915197 Germencik -
YEDIEYLUL SOSYAL GUVENLIK MERKEZI 02-10-2019 1629 -
nin 02/10/2019 tanh £.14674324 sayil 6646
Haciz Yazis: sayih yazilan ile Borg
1704000.00 TL (Alacakh: SGK
BASKANLIGI YEDIEYLOL SOSYAL
GUVENLIK MERKEZI )
Serh lerai Haciz . kzmir 13. lera Dairesi nin 187915197 Germencik -
02/10/2019 tarih 2015/14075 saypd Haciz 04-10-2012 1638 -
Yazizs sayih yanlan de 1610064 TL 6718
bedel ile Alacakli - Yap Kredi Sigorta AS. -
Buyukdere Cd. Levent ist lehine haciz
Ighanmigtir.
Serh lcrai Haciz ©  lzmir 10, Icra Dairesinin | 187915197 Germencik -
07/10/2019 tarih 2019/11077 sapd Haciz 07102019 1727 -
Yazisi saph yazilanile 160558 TL 6754
bedel lle Alacekli : 5.G.S Supervise
Gozetme Etdd Kontrol Serviglerl Anonim
Sirketi lehine haciz iglenmigtic.
Serh | lcrai Haciz:  Bakirkoy 16. icra Dairesi nin | 187915197 Germencik «
10/11/2019 tanh 2017/8393 sayil Haclz 11-11-2019 10:26 -
Yeziss sayil yazilan de 1647434 TL 87z
bedel ile Alacakli . Dhl Global Forwarding
Tagimacilik Anonim Sirketi lehine haciz
iglenmigtir
6/7
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Serh | KamuHaczi: KONAK VERGI DAIRESI nin | 187915197 Germencik -
26/12/2019 tarih 555249 sayh Haciz 31-12-2019 1000 -
Yazs sayl yazlan lle. Borg: 214685.69 9670
TL {Alacakh . Amme )
Serh icral Haciz = fzmir 22. icra Dairest nin 187915197 Germencik -
28/01/2020 tarih 2019/16821 saph Haciz 28-01-2020 0926 -
Yezigs sayil yazlan e 1081432 TL 783

bedel ile Alacakl - Medlog Lojistik
Gemicilik Turizm A.$. lehine haciz

ighenmisgtir
Serh Kamu Maczi . 1ZMIR KONAK VERGI 187915197 Germencik -
DAIRES! MUDURLUGU nin 11,/02/2020 14-02-2020 0334 -
tarih 60656 sayil Haciz Yaznis: sayih 1456

yazilaniile Borg: 21481633 TL
(Alacakh : IZMIR KONAK VERGI DAIRES
MODURLOGO )

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agadidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 5a0lpNgcv0 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

77
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Takis
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi : BO26.SPK0.17.00-415.01~ 263 IR 9 04/0472012
: e IR 20
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Akgemsettin Mahallesi, Akgemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2, FativISTANBUL

llgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yazimz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayilt yaziniz

lgi’de kavith basvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayili
“Sermaye Piyasast Mevzuat Cergevesinde Gayrimeniul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek izere Kurulca listeye alinmasi
talep edilmigtir. Konunun goriigtldigi Kurul Karar Orgami'nin 23.03.2012 tarth ve 10/342
sayilt toplantisinda Sirketiniz talebinin olumiv kargtlanmasing karar verilmigtir,

Bu ¢ergevede;

A) Sermaye piyasasi mevzuat: uyannca yaptlacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig htk@imlerine uyulmasi gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasasi
mevzuatt uyannca vapilan degerleme iglemlerinde, deferlemey: yapanlann 01.05.2006
tarihinde yQriiddge girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalaninin ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gavrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenccegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamz  yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketlen boliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar™ baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemmet sayfasinin

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

ilgili b8liimiinde yer verilmesi ve gincel tutulmas: gerekugi
U{ ;:A.»’“ 3

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Dairesi Baskani

NERKET Zekssetor Yobs &0 Nor 156 05500 ANGARA Tob (112) 20 50 %0 foks(103) 202 000 Ayt bl g &
FSTANSUL TEMSTLONIET Moo Mot Aol (30, NoxiS 39767 S ISTANSLL  Ta: {212 334 55 00 r-k-(zzamsuo ——— g L
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