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Dederleme Danmaniic A.S: REH3EX

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT ITHALAT

EDEN ANONIM SIRKETI

DAYANAK

SOZLESMESI 22.12.2022

GAYRIMENKULUN Ortaklar Mahallesi, Namik Kemal Caddesi, No:50,
POSTA ADRESI Germencik / AYDIN

RAPOR TARIHI 31.12.2022

RAPOR NO 2022/02/1383-1

Milkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat
Anonim Sirketi'ne ait olan; Aydin ili, Germencik
Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 147 Ada 26 Parsel sayili,
1.176,27 m2 yuzolcimll, “Arsa” nitelikli tasinmaz
Uzerinde yer alan, A Blok'ta 4 adet “"Dukkan”, 3 Adet
“"Dubleks Mesken” ve 6 adet “Mesken” nitelikli, B
Blok'ta 8 adet “"Mesken” ve 4 adet “Dubleks Mesken”
nitelikli tasinmazlarin piyasa degerinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

27.12.2022 tarihinde, Tapu Kadastro Genel
Mldirligd Web Portali'ndan alinan glincel takbis
belgelerine gbére dederleme konusu tasinmazlarin
. . Uzerinde beyanlar hanesinde asadidaki takyidat
TAPU INCELEMESI mistereken bulunmaktadir.

- 6306 Saylli Kanun Geredince Riskli Yapidir.
(07.01.2016 - 80)
- Yonetim Plani: 08/09/2022 (09.09.2022 - 9332)

Germencik Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan
incelemede, degerleme konusu 147 ada 26 parselin,
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani sinirlarinda,
Konut + Ticaret Alani, Bitisik Nizam, Hmaks: 4 Kat,
Arka Bahce Mesafesi: 3.5 metre cekme mesafeli
yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

iMAR DURUMU
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Dedgerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir

KISITLILIK HALI kisithlik hali bulunmamaktadir.

KDV Harig Piyasa Degerinin;
14.720.000, -TL
(Ondértmilyonyediytzyirmibin Tiark Lirasi)
PIYASA DEGERI
KDV Dahil Piyasa Degerinin;
17.369.600, -TL
(Onyedimilyonugyulzaltmisdokuzbinaltiylz Turk Lirasi )

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI Eyip SAMAN (SPK Lisans No:400699)

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans N0:401407)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin
elde ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuclarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve oOnyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonuclardan olustugu,

Dedgerleme  uzmaninin  dedgerleme  konusunu
olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden
UYGUNLUK BEYANI musteri ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin  Gcretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Degerleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
editim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Dedgerleme  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 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6  Dederleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1  Sirket Unvani ve Adresi
2.2  Mdusteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi
2.3 Mdusterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporun Kapsami
C")I;UM 3
EGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER
.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar
.3 Imar Bilgileri
.4 Gayrimenkuliin Son Ug Yilhlk Dénemdeki Durumu
.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri
.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Goris
3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi
3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama
3.9 Gayrimenkulln Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

3  Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

.4 Gayrimenkulin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih 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 Deder Tanimlari
4.9.1 Piyasa Dedgeri (Pazar Dedgeri, Makul Deger)
4.9.2 Dizenli Likiditasyon Degeri
4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)
Dederlemede Kullanilan Yontemler
Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
Maliyet Yaklagimi
Gelistirme Yaklagimi
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri
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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 le

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi

4.18 Kira Dederi 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 Sonuclar

4.21 En Ylksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Mduisterek veya Boélinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

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

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1  Farkli Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri

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 Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Tasinmaz Fotograflari 4- 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 31.12.2022 tarihinde, 2022/0Z/1383-1 rapor
numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gegen degerleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin 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

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
22.12.2022 tarihinde c¢alismalara baslamis, 31.12.2022 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 22.12.2022 tarihinde Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat
Anonim Sirketi’'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda 22.12.2022 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sé6zlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUltkleri belirtilmis ve rapor sbdzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dluizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2022/0Z/1383-1 numarali rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan "“Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiUktumleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili tarafimizca daha 6énce 10.03.2020 tarihinde
2020/0Z/1196-5 numaral ve 11.03.2022 tarihinde 2022/0Z/1071-1 numarali
degerleme raporlari bulunmakta olup, raporlarda asadidaki degerler takdir
edilmistir.

2020/02/1196-5 Numarali Degerleme Raporu

KDV Harig Piyasa Degeri;
1.255.000, -TL
(Birmilyonikiyutzellibesbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
1.480.900, -TL
(Birmilyonddrtylizseksenbindokuzylz Turk Lirasi)

2022/02/1071-1 Numarali Degerleme Raporu

KDV Haric Piyasa Degeri;
3.025.000, -TL
(Ucmilyonyirmibesbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
3.569.500, -TL
(Ucmilyonbesylzaltmisdokuzbinbesyliz Tlrk Lirasi)
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BOLUM 2
SIiRKET - MUSTERI BILGIiLERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Dederleme Danismanlik 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 dederleme ve danismanlik olmak lGzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere Kurul Karar
Organi’nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili 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 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi” hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki donemde de uzun vyillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve yabanc bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reasirans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve o6zel kuruluglarina yonelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

Selcuk Gida Endiistri ihracat Ithalat Anonim Sirketi, Vali Kazim Dirik Caddesi,
No: 4, Gayret Han, Kat: 7, Daire: 701 merkez adresinde faaliyetini
surdirmektedir.
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Miilkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat ithalat Anonim
Sirketi'ne ait olan; Aydin ili, Germencik Ilgesi, Ortaklar Mahallesi, 147 Ada 26
Parsel sayili, 1.176,27 m2 yuzélgimll, “Arsa” nitelikli tasinmazin gunimduz
piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin
belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporunun amaci; raporda detaylari verilen tasinmazin gincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince,
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar c¢ercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte misteri tarafindan getirilen bir
kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; Miilkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim
Sirketi’'ne ait olan; Aydin 1li, Germencik Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 147 Ada 26
Parsel sayili, 1.176,27 m2 yuzélgimld, “Arsa” nitelikli tasinmaz Uzerinde yer
alan, A Blok'ta 4 adet “"Dukkan”, 3 Adet “Dubleks Mesken” ve 6 adet “Mesken”
nitelikli, B Blok'ta 8 adet “Mesken” ve 4 adet “"Dubleks Mesken” nitelikli
tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda glincel adil piyasa dederlerinin Tirk
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, Milkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat ithalat
Anonim Sirketi‘ne ait olan; Aydin ili, Germencik Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 147
Ada 26 Parsel sayili, 1.176,27 m=2 yuzoélgimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz Gzerinde
yer alan, A Blok'ta 4 adet “"Dukkan”, 3 Adet "Dubleks Mesken” ve 6 adet
“"Mesken” nitelikli, B Blok'ta 8 adet “Mesken” ve 4 adet “Dubleks Mesken”
nitelikli tasinmazlardir.

Tasinmazlar Ortaklar Mahallesi, Namik Kemal Caddesi, No: 50, Germencik /
Aydin posta adresinde yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazlar; Izmir-Aydin karayolu Aydin istikametinde ilerlerken
Ortaklar Kavsadi’'ndan kuzey yoninde Ortaklar Mahallesi'ne dondlir. 500 metre
ilerledikten sonra dogu yoninde 170 metre ilerlenerek dedgerleme konusu
tasinmaza ulasilir. S6z konusu tasinmaz Ortaklar mahalle merkezinde konumlu,
Germencik ilce merkezine 8 kilometre ve Aydin‘a yaklasik 30 kilometre
mesafede yer almaktadir. Tasinmaz c¢evresinde kismen sanayi arazileri ve tarim
arazileri bulunmaktadir.

9 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1383-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Deerleme ansmaniik A.S. REH3ER

10 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 63511 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1383-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederleme Damgmani AS. REH3ER

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, 1 adet Yapi Ruhsati, Mimari Proje fotograflari, 25 adet tapu kaydi ekte
sunulmustur.

Germencik Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemede, dederleme konusu
parsel Uzerinde insa edilecek olan yapilar ile ilgili 02.03.2022 tarih 16 sayili Yeni
Yap! Ruhsati ve 20.01.2022 tarihli Onayli Mimari Proje bulundugu gortlmuistdr.
Webtapu Online Portali'nda kat irtifakina esas 20.01.2022 tarihli onayli mimari
proje incelenmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Germencik Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemede, dederleme
konusu 147 ada 26 parselin, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani sinirlarinda,
Konut + Ticaret Alani, Bitisik Nizam, Hmaks: 4 Kat, Arka Bahce Mesafesi: 3.5
metre cekme mesafeli yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 09.09.2022 tarih 9332 yevmiye ile kat
irtifaki kurulmus olup mevcut durumda 25 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulln
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Uzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilir.
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ILI AYDIN PAFTA M19allald
ILCESI GERMENCIK ADA 147

MAHALLESI ORTAKLAR PARSEL 26
iSOKAK/MEVKi ; TARIH / YEVMIYE |09.09.2022 / 9332
YUZOLGUMU 1.176,27 m?2 CILT / SAYFA 83 /8173

ANA TASINMAZ VASFI

ARSA

SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT iTHALAT ANONIM

MALIK SIRKETI (1/1)
. Beyanlar Hanesinde;
TAKYIDAT - 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (07.01.2016 - 80)
- Yonetim Plani: 08/09/2022 (09.09.2022 - 9332)

BLOK | GIRIS KAT BB NO NiTELiGi ARSA PAYI
A 1 1 1 MESKEN 36 /1176
A 1 1 2 MESKEN 36 /1176
A 1 2 3 MESKEN 36 /1176
A 1 2 4 MESKEN 36 /1176
A 1 3 5 DMUEBSII(EEKI\IS 50/ 1176
A 1 3 6 [|)V|UEBSII(EEK|\15 54 /1176
A 1 ZEMIN 7 DUKKAN 70/ 1176
A 1 ZEMIN 8 DUKKAN 64 /1176
A 1 ZEMIN 9 DUKKAN 78 / 1176
A 1 ZEMIN 10 DUKKAN 44 / 1176
A 2 1 1 MESKEN 36 /1176
A 2 2 2 MESKEN 36 /1176
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B 1 1 1 MESKEN 40/ 1176
B 1 1 2 MESKEN 38/ 1176
B 1 2 3 MESKEN 40/ 1176
B 1 2 4 MESKEN 38/ 1176
B 2 1 1 MESKEN 42 /1176
B 2 1 2 MESKEN 46 / 1176
B 2 2 3 MESKEN 42 /1176
B 2 2 4 MESKEN 46 / 1176
B 2 3. EAAIIVE 5 MESKEN 48 / 1176
B 2 3. EAAIIVE 6 MESKEN 68/ 1176

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul, Selcuk Gida Endustri Ihracat ithalat A.S. adina
kayith olup, GYO Portféyine alinmasi ile ilgili gibi bir durum s6z konusu degildir.

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

S6z konusu parsel Uzerinde dederleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel igin dizenlenmis 20.01.2022 tarihli
mimari proje ve 02.03.2022 tarih 16 sayili Yapi Ruhsati bulundugu gorilmus
olup, degerleme tarihi itibari insaatin temeli atilmis durumda oldugu ve insaatin
devam ettigi gortlmuistir. Yapi Ruhsati’'ndan edinilen bilgiye gére insaatin Yapi
Denetim Firmasi Menderes Yapi Denetim Ltd. Sti. olarak kayithdir.
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3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

S6z konusu parsel Uzerinde dederleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Dederleme konusu parsel igin dlizenlenmis 20.01.2022 tarihli
mimari proje ve 02.03.2022 tarih 16 sayili Yapi Ruhsati bulundugu goérilmis
olup, degerleme tarihi itibari ile temel atildigi, kaba insaatin zemin Kkat
seviyesine geldigi goérilmistir. Dederleme calismasinda mevcut insaat orani
dikkate alinarak bagimsiz bolimlere natamam durum dederleri takdir edilmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

“Enerji Kimlik Belgesi” wuygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gecici 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 degerlendirilmektedir.

Parsel arsa nitelikli olup mevcut durumda dzerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir. 02.03.2022 tarihli yeni yapi ruhsati alan tasinmazin ise
degerleme tarihi itibari ile henliz insaat calismalari baslamamistir. Enerji Kimlik
Belgesi bulunmamaktadir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Aydin ili;

Aydin, Tarkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Ege Bodlgesi'nde yer
alan, turizm ve tarm acisindan en gelismis illerdendir. Kuzeyinde Izmir,
kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli, gineyinde Mugdla illeri, batisinda
Ege Denizi bulunmaktadir. 2021 itibanyla 1.134.031 kisilik ndfusuyla Ege
Bdlgesi'nin Gglncl blayuk ilidir. On yedi ilgesi vardir.

Aydin ilinin yizolgimu 8.116 km?2'dir. Kuzeyinde Izmir, kuzeydogusunda Manisa,
dodgusunda Denizli, glineyinde 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 Barajl,
Yaylakavak Baraji, Ikizdere Baraji, Cine Adnan Menderes Baraji, Karacasu
Baraji) mevcuttur.

14 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1383-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederleme Damgmani AS. REH3ER

Yazlari sicak ve kurak, kislari ik ve yadish gecen Akdeniz iklimi etkilidir. Bu
iklim sartlar ve topografik yapi Aydin ve gevresinde iki ayn bitki toplulugunun
(maki ve orman) gelismesine neden olmustur. Kar yadisi ender goérinr.

Aydin Il Nufusu: 1.134.031'dir. Ilin ytzolgimi 8.117 km2'dir. Ilde km?'ye 143
kisi dismektedir. 4 Subat 2020 TUIK verilerine gére 17 Ilge ve belediye, bu
belediyelerde toplam 672 mahalle bulunmaktadir.

Sehrin ekonomisinin temelini tarim, hayvancilik ve turizm olusturur. Aydin ili,
2018 yih verisine gbre gayri safi yurt igi hasila bakimindan £35,2 milyar ile
dlkenin yirmi birinci blyuk ilidir.

Germencik Ilcesi
Germencik, Ege Boélgesi'nde Aydin ilinin bir ilgesidir. Aydin'a 25 km uzakliktaki

ilce, verimli Biylik Menderes ovasinin ortasinda yer alir.

Aydin-Izmir karayolunun (zerinde 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 Grindir. Bunun yani sira zeytin,
pamuk, susam meyan koki de dretilir. Ilcenin toplam arazi varhdi 37.439
hektar, ekili dikili alan 25.580 hektardir. Geri kalan alanin 10.623 hektan
orman, 665 hektari cayir-mera, 519 hektar kullanilmaz arazi ve 52 hektari gol
ve batakliktir.

Ilce topraklar tilkenin en verimli bdlgesinde olmasina ragmen yanlis bir sekilde
ve diger blylik menderes ovasinda bulunan kentlerdeki gibi ovaya dogru
yapilasmaktadir. Yapilarin blytk kismi mistakil evlerden olusmakta ve dolayisi
ile blylk kentlerde ylz bin insanin yasayacadi alanda ilge nifusu yasamaktadir.
Bu alanda calisma yapilmasi beklenmektedir.
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Denizli

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

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Rusya-Ukrayna savasinin ekonomi Uzerinde ¢ok boyutlu etkisiyle 2022 yilinin
ikinci ceyreginde kiresel ekonomiye dair riskler belirgin hale gelmistir. Savasin
olumsuz yansimalari ile klresel ekonomik aktivite ivme kaybetmeye, enflasyon
ise klresel dlizeyde artarak kalici nitelik kazanmaya baslamistir.

Artan enerji fiyatlari, finansal kosullardaki olumsuz gérinim ve tedarik zinciri
aksakliklar gelismis Ulkelerde iktisadi faaliyetin hiz kesmesine yol acarken, daha
siki finansal kosullarin yaratacadi durgunluk neticesinde olusan dis talepteki
zayifik ile arz sikintilari, codu gelismekte olan (lkenin faaliyetlerinde
yavaslamay! ve kulresel ticaretin gelecegine donik belirsizlikleri beraberinde
getirmistir. Neticede bircok uluslararasi kurulus kiresel blylime ve ticaret
tahminlerinde asagi yonli, enflasyon tahminlerinde ise yukari yonli
guncellemeler yapmistir. Uluslararasi kuruluslarin raporlarinda, 2022 yih ikinci
ceyreginde isglicl piyasasinin toparlanma egilimi gostererek issizlik oranlarinin
salgin oncesi doneme yakinsadigi belirtiimisse de jeopolitik risklerin varligiyla
birlikte kiresel issizligin tekrar artis egilimine girmesi beklenmektedir.

Asilara erisimin artmasi ve ortaya c¢ikan yeni varyantlarin daha hafif
seyretmesiyle salginin kiresel ekonomik aktivite Gzerindeki olumsuz etkisindeki
azalisa ragmen, Cin‘de uygulanan sifir vaka politikasi ile bazi sehirlerde
uyguladigi kapanma kararlari ve vyine bu Ulkedeki gayrimenkul sektori
problemleri kiresel bliylime lzerinde olumsuz etki olusturmustur. Son dénemde
kiresel 6lcekte enflasyonun gegici olmadidi savi yerlesmeye baslarken rezerv
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paraya sahip olan ulkelerde parasal sikilastirma onlemleri yayginlasmaktadir.
Bununla birlikte, Cin ve Rusya’nin bu egilime uymadiklari ve sikilasma
dongisiinden uzak kalmaya calistiklari gorilmektedir. Ancak kiresel egilimin
sert parasal sikilasma yoéninde olmasi, klresel resesyon beklentisinin
kuvvetlenmesine yol acmaktadir. Bu kapsamda, kliresel durgunluk daha olasi
hale gelirken, sert parasal sikilasma yoluyla dinya genelinde enflasyonla
micadelede beklenen basari sadlanip saglanamayacadi  belirsizligini
korumaktadir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

2022 vyih ikinci ceyredginde Turkiye ekonomisi, piyasa beklentilerinin hafif
Ustinde, ylzde 7,6 oraninda blUyimids, mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH ise ylzde 2,1 oraninda artmistir.

Ikinci ceyrekte Giretim ydniinden blyiime gerceklesmelerine gore;

Sanayi sektoriinde katma deder ylzde 7,8 oraninda artmistir. Boylece sanayi
sektort yilin ikinci ceyregindeki ekonominin genelindeki ylizde 7,6 oranindaki
bliylimeye ylzde 1,7 puan katki yapmistir. Sanayi Uretim endeksinin ikinci
ceyrekteki ylzde 10,5 oranindaki blylmesine gbre, sanayi katma dederinde
kaydedilen artis bir miktar zayif kalmistir.

Hizmetler sektorli (insaat dahil) katma degeri ikinci ceyrekte ylzde 9,7 oraninda
artarak GSYH buyumesine ikinci ceyrekte 6,2 puan katkida bulunmustur.
Hizmetler sektorinilin alt bilesenleri incelendiginde,

Ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin ylzde 18,1,

Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin ylzde 5,3,

Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin ylizde 26,6,

Gayrimenkul faaliyetlerinin ylzde 4,1,

Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetlerinin yizde 11,0,

Kamu ydnetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet faaliyetlerinin ylzde 1,7,
Diger hizmet faaliyetlerinin ise ylizde 1,9

oranlarinda buyume kaydettikleri gérilmektedir.

Bu donemde, insaat sektéri vylzde 10,9 oraninda daralarak buyume
kaydedemeyen tek sektdr olmustur.

Tarim sektdrl katma dederi ise ikinci geyrekte yilzde 2,9 oraninda azalmistir.
Sektdrde kaydedilen bu daralma ikinci ceyrekteki GSYH ya daraltici yonde yilzde
0,1 oraninda etkide bulunmustur.

Rusya-Ukrayna geriliminin klresel ve bdélgesel etkileri ekonomik faaliyetlerde
yavaslamaya neden olabilecek bir unsur olarak etkisini strduritrken son aylarda
kiresel bliyime egilimindeki yavaslamanin da etkisiyle Tlrkiye'de de aktivitenin
ivme kaybettigine iliskin sinyaller gérilmektedir. Kiresel ekonomik aktivitenin
devam eden arz sorunlari, jeopolitik gelismeler ve siki para politikasi
uygulamalarinin etkileriyle yavaslamaya devam etmesi yilin ikinci yarisi igin

17 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1383-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederleme Danmaniic A.S: REH3EX

Tarkiye ekonomisinin bliyime ivmesinin devamina yonelik asadi yonli risk
olusturmaktadir. Ote yandan, Ukrayna’daki savasin ilk basladigi dénemde, turist
sayisinda beklenen vylksek kayiplar tahmin edildigi kadar olumsuz
gerceklesmeyip hatta Kovidl9 salgini 6ncesi ortalamalarinin bile Ustlnde
seyretmektedir. Turizm gelirlerinin ylksek seyretmesi ise bliyiime egilimi olumlu
etkileyebilecek unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Zayiflamaya baslayan i¢ talebin
gelecek c¢eyreklerde vyilin ilk yarisindaki performansina ulasamayacadi
dusinilmektedir. Onumizdeki aylarda, ©ne cekilen talebin azalmasiyla
ekonomik faaliyetlerdeki canli gérinimin vyavaslamaya devam etmesi
beklenmektedir. Bununla birlikte Temmuz ayinda yapilan lcret ayarlamalarinin
hane halki satin alma gicinl tekrar artirmasiyla ekonomik faaliyetlerde
beklenen ivme kaybinin siddetini sinirlayacagi degerlendirilmektedir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Arahk-2021);
e Turkiye nifusu 84 milyon 680 bin 273 kisi oldu.

e Turkiye'de ikamet eden ntfus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila
gbre 1 milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti.

e Erkek nufus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 252 bin
172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore, ullkemizde
ikamet eden yabanci nlifus bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon
792 bin 36 kisi oldu. Bu nlfusun %49,7'sini erkekler, %50,3'ind kadinlar
olusturdu.

e Yilhk nidfus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

e TUrkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2021 yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve koOylerde yasayanlarin orani
%?7'den %6,8'e dustd.

e Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gdre 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840
bin 900 kisi oldu. Tirkiye nifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile Izmir, 3 milyon
147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.

e TUrkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yuUkseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e,
kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e ylkseldigi goraldi.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayis!",
Tirkiye genelinde 2020 yilina gére 1 kisi artarak 110 kisiye yikseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 3 bin 49 kisi ile nlifus yogunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile izmir niifus
yogunlugu en ylksek olan iller oldu.

18 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr

2022-0Z-1383-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Eﬁrg]z(féfqaeyg?rﬁgnﬁilnnk AS. Q E H BEQ

Nufus (Milyon) Artig hizs (Binde)
86 30
84 -

82 -
80 -
8
76 -
74
72
70 -

68
m.
64
P I A S Sl L LR A A A

s NOfus A0 g N2

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Ekonominin genelinde 200'Un Uzerinde alt sektdre yarattigi taleple 6ne cikan
insaat sektéri, 2021 yilinin ilk yarisinda oldukga sinirli da olsa buyurken; Gglncl
ceyrek dénemde, yeniden ve keskin bicimde daralmistir. Istihdam potansiyeliyle
de 06ne c¢lkan ingsaat sektoérindeki mevcut tablo, Tulrkiye ekonomisinde
strddardlebilir blyime hedefine ulasilmasi agisindan kritik mesajlar icermektedir.
Finansal zorluklarla birlikte sektdérde kisa vadeli dngoérllerin dahi oldukca
zorlastigi dikkat cekerken, o6zellikle kamunun vyatirim programlarinin  bu
cercevede yol gdsterici olmasina ihtiyag duyulmaktadir.

Son 20 yilin blylk kisminda GSYH blylime egrisi ile dnemli 6lciide paralellik
izleyen insaat sektdériinde bu seyri bozan daralma sireci 2018 yilinin Gglnci
ceyredinde baslamistir. Salgin yili 2020'de %5,5 oraninda kigllen sektoér, 2021
yilinin ilk yarisinda ise c¢eyrek ddnemler itibariyla sirasiyla %3,1 ve %3,3
oraninda sinirli bir bicimde buyumuistlir. Temmuz- Eylil 2021 ddéneminde
%6,7'lik ani bir daralma yasayan sektdrde, yilin geri kalani icin beklentiler
iyimser olamamakta ve 2020 yilinin son ceyreginde yasanan %15'lik daralmanin
az etkisi nedeniyle gorinimU destekleyebilecegi distnitlmektedir. Yilin Gglncl
ceyregi itibariyla sektériin GSYH icindeki pay! ise %4,9'a gerilemistir.

Sektdrde “reel” bicimde bliyumeye donls icin insaat yatinmlarinda canlanmaya
ve dngorilemez diizeyde artan girdi maliyetlerinin yarattigi sorunun ¢éziimiine
ihtiyac duyulmaktadir. Insaat yatinmlarinda 2021 vyilinin ikinci ceyrek
déneminde moral olan artis, sonraki geyrekte yerini -%9,6 oraniyla gerilemeye
birakmistir.

Maliyet artiglan ise yaklasik iki yili askin zamandir slrerken son bir yilhk
donemde iyice agirlasmis, sektor firmalarini is yapamaz hale getirmistir. Salginin
Ulkemizde gorilmeye basladigi 2020 yii Mart ayindan 2021 yili Ekim ayina
kadar sektorliin ana girdileri arasinda %279 diizeyine varan artislarin yasandigi
dikkat cekmektedir. Girdilerdeki ortalama maliyet artisi da %113 olarak
hesaplanmaktadir.
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GSYH ve insaat Sektdriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK

insaat Sektorii One Cikan Gostergeler 20203.C. 20213.C. Degisim (%)
GSYH Bayime (%) 63 | 7.4
ingaat Sektori Biyime (%) 3,2 -6,7
insaat Yatinmlarinda Degisim (% - yillik) 13,6 -9,6
ingaat Maliyet Endeksi Degisim (%) (Ekim) 19,5 41,9
Ingaat Sektoril Istihdamu (bin kisi) (Ekim) 1.611 1.809 12,3
ingaat Sektoru Guven Endeksi (Aralik) 73,3 90,0 22,8
Sektérde Kullanilan Kredi Hacmi (milyar TL) (Kasim) 309,2 4354 40,8
Takipteki Kredi Hacmi (milyar TL) (Kasim) 25,1 30,3 20,7
Yap: Ruhsati Sayisi (adet) (kimdlatif) 359.931 480.293 33,4
Yap: Kullanim Izin Belgesi Sayisi (adet) (kumilatif) 424.767 418.221 -1,5
ik El Konut Satislar (adet) (kimiilatif) (Kasim) 432.842 384.776 -11,1

| Konut Kredileri Hacmi (milyar TL) (Kasim) 279,6 2916 4,3

| Konut Kredisi Faiz Oranlan (% - yillik) (Aralik) 18,69 17,59
Konut Fiyat Endeksi Degisim (% - yillik) (Ekim) 29,2 40,0

Kaynak: TUIK, BDDK, TCMB

TMB tarafindan, kamu projelerindeki artan maliyet artislarinin htkimet
tarafindan ilave fiyat farki édenmesi suretiyle giderilmesi amaciyla bir girisim
baslatiimistir. Kamu projelerinde isveren kamu kurumlari tarafindan yuklenici
firmalara ilave fiyat farki 6édenmesi ve sartsiz tasfiye /devir hakki taninmasi
talebine iliskin olarak, TMB tarafindan hazirlanan dizenleme taslagi Hazine ve
Maliye Bakanhgi ile Kamu Ihale Kurumu'na sunulmustur. Gegen siire zarfinda
sektoérin sorunlari kamu yetkililerince anlayisla karsilansa da hendz ¢6zim igin
bir adim atilmamistir. Buna karsin Hazine ve Maliye Bakanliginda bir Fiyat Farki
Kararnamesi (zerine calisildigi bilgisi, Bakan Nurettin Nebati tarafindan goérev
basina gelmesinin ardindan kaydedilmistir. Rapor yayima hazirlanirken 4 Ocak
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2022 tarihinde TBMM'ye sunulan ve firmalara sadece Temmuz 2021-Ocak 2022
déonemi icin fiyat farki 6demesi ile tasfiye yerine devri hakki iceren kanun
tasarisi ise yuritrlige girmesi halinde beklentileri karsilamaktan uzak bulunmus
olup, sorunun ¢6zimu icin buyuk bir beklenti icinde olan sektdr lizerinde hayal
kirikligi yaratmistir.

ingaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Gerek salgin gerekse mevcut ekonomik ortam nedeniyle bir slredir gerileyen
konut satislarinda yilin son ceyreginde finansal kosullarin etkisiyle konutun
yeniden yatirm araci olarak goérilmeye baslanmasiyla canlanma izlenmistir.
Ayni zamanda yuksek maliyetler ve baslanamayan yeni projeler ile sektdrin
konut dretimi alaninda da ekonomik istikrarin saglanmasina donik ihtiyag
mevcuttur.

TUIK'in Konut Satis Istatistikleri ‘ne gore; 2021 yili yaz déneminde yillik bazdaki
gerileme Eyllul ayiyla birlikte geride kalmis ve Eylll ile Ekim aylan satislarinda
sirasiyla %7,6 ile %14,9 oranlarinda artis yasanmistir. Kamu bankalarinin Ekim
ayl sonunda konut kredisi faiz oranlarini %1,20 seviyesine ¢cekmesi ve mevcut
finansal kosullarda konutun yeniden yatirnm araci olarak goérilmeye baslanmasi
sonucunda da Kasim ayinda Ulke genelinde konut satislarn yillik bazda %59 ve
ipotekli konut satislari da %61 artis gdstermistir. Boylece ipotekli satislarin
toplam igindeki payi %20 seviyesinden %22'ye ¢cikmistir.

Ote yandan bu satislarda etkisi biiyiikk olan konut kredisi faiz orani halen
“psikolojik sinir” olan aylik %1 seviyesinin tUzerindedir. TCMB'nin verilerine gore;
konut kredisi faizinde tim bankalar ortalamasi, Kasim-Aralik doneminde yillik
%17 seviyelerindedir. Buna paralel olarak konut satislarinda gegen vyil
ortalamasinin gerisinde kalinmaktadir. Ocak-Kasim 2021 donemine bakildiginda;
toplam satiglar %9,20 ve ipotekli satislar da %55,4 gerilemistir.
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Konut Satislari (Adet) Kasim Ocak - Kasim Dénemi
2020 | 2021 | Degisim (%) 2020 2021 | Degisim (%)
Satis sekline gore toplam satis 112,483 | 178.814 59,0 1.393.335 | 1.263.353 -9,2
ipotekli satis 24.450 39.366 61,0 558.706 | 249.270 -55,4
Diger satig 88033 | 139.448 58,4 834.629 | 1.016.083 21,7
Satis durumuna gore toplam satis ~ 112.483 | 178.814 | 59,0 1.393.335 | 1.265.353 & -9,2
ik el satis 36.658 55.706 52,0 432.842 | 384.776 M3
ikinci el satis 75825 | 123.108 62,4 960.493 | 880.577 8,3
Yabancilara satis 4962 | 7363 | 484 36.385 | 50.735 | 39,4
Kaynak: TUIK

TL'de deder kaybinin etkisiyle yabancilara yapilan konut satislari da Kasim'da
rekor seviyeye ulasmistir. Bu satislar hem vyilik hem de aylik bazda artmis;
%48,4'luk yilhk buylime ile Kasim'da yabanci yerlesiklere 7 bin 363 adet konut
satilmistir. Bu satislarin toplam konut satiglar icindeki payr %4,1'dir. Ocak-
Kasim 2021 déneminde ise yabanciya konut satisi, dnceki yilin ayni dénemine
gore %39,4 yukselmistir. Bu kapsamda ilk sirayr 2 bin 922 konut satisi ile
Istanbul alirken, kenti sirasiyla bin 917 konut ile Antalya ve 428 konut ile
Ankara izlemistir. Kasim'da en cok konut sirasiyla iran (bin 406 konut), Irak
(bin 75 konut) ve Rusya Federasyonu (836) vatandaslarina satiimistir.

Konut alaninda ihtiyac sahibinden cok yatirirmai ilgisi dikkat cekerken sektor ile
birlikte akilci ve uzun vadeli stratejilerin gelistirilmesi ihtiyaci artmistir.
Olaganisti bir donemden gecisin adirlikli etkisiyle dengesizliklerin izlendigi
piyasa kosullarinda (lkede orta ve dar gelirli kesim icin konut sahipligi
zorlasmaktadir. Bu kesim icin konut piyasasinda déviz kurundaki artis nedeniyle
“bekle, gor” egilimi izlenmekte, disen alm glclinin o6ne ciktigi ve konut
fiyatlarinin maliyet artislarinin da etkisiyle alim kararlari kacinilmaz olarak
ertelenmektedir. Ozellikle ilk el satislari hareketlendirecek adimlar énem
tasimaktadir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

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

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz; Milkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat
Anonim Sirketi’‘ne ait olan; Aydin ili, Germencik Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 147
Ada 26 Parsel sayili, 1.176,27 m=2 yuzoélgimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz lGzerinde
yer alan, A Blok'ta 4 adet “"Dukkan”, 3 Adet "Dubleks Mesken” ve 6 adet
“"Mesken” nitelikli, B Blok'ta 8 adet “"Mesken” ve 4 adet “Dubleks Mesken”
nitelikli tasinmazlardir.
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Tasinmazin ada parsel bazinda yerinin dogrulugu; Germencik Belediyesi Imar
Isleri Mdirliginde mevcut imar paftasindan yapilmistir.

Parsel geometrik olarak cokgen formda olup, 7 Eylul Caddesi'ne 46 metre
cephesi bulunmaktadir. Topografik olarak diz bir zemine sahiptir. Parsel
Gzerinde degerleme tarihi itibari ile projesine uygun sekilde insaatina baslanmis
olan, 2 bloktan olusan yapi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede kaba
insaatta zemin kat seviyesine gelindigi gorilmds olup, tamamlanma orani
%?23,22 olarak tespit edilmistir.

Germencik Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemede, dederleme konusu
parsel Uzerinde insa edilecek olan yapilar ile ilgili 02.03.2022 tarih 16 sayili Yeni
Yap! Ruhsati ve 20.01.2022 tarihli Onayli Mimari Proje bulundugu gorulmistir.

S6z konusu proje ve yapl ruhsatina gore, parsel Uzerinde A ve B Blok olarak
adlandirilmis 2 bloktan olusan yapi insa edilecektir. Yapi bodrum, zemin, 3
normal kat ve cati piyesinden olusmaktadir. Projeye gére A Blok 1. Giris zemin
katta 4 adet isyeri, 1. Normal katta 2 adet mesken, 2. Katta 2 adet mesken, 3.
Katta 2 adet dubleks mesken, A Blok 2. Giris 1. normal katta 1 adet mesken, 2.
normal katta 1 adet mesken, 3. normal katta 1 adet dubleks mesken, B Blok 1.
Giris 1. normal katta 2 adet mesken, 2. normal katta 2 adet mesken, 3. normal
katta 2 adet dubleks mesken, B Blok 2. Giris 1. normal katta 2 adet mesken, 2.
normal katta 2 adet mesken, 3. normal katta 2 adet dubleks mesken olmak
Uzere toplam 25 bagimsiz bélimden olusacaktir.

BLOK | GIRiS KAT BB NO | NITELiGi BRUT ALAN
A 1 1 1 MESKEN 121,00
A 1 1 2 MESKEN 120,00
A 1 2 3 MESKEN 121,00
A 1 2 4 MESKEN 120,00
A 1 3 5 Foriimie 166,00
A 1 3 6 ?,IUEBS';(EEKNS 178,00
A 1 ZEMIN 7 DUKKAN 220,00
A 1 ZEMIN 8 DUKKAN 202,00
A 1 ZEMIN 9 DUKKAN 248,00
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A 1 ZEMIN 10 DUKKAN 138,00
A 2 1 1 MESKEN 119,00
A 2 2 2 MESKEN 119,00
A 2 | 3.KATVECATI| 3 ?,IUEE;';(EEKNS 172,00
B 1 1 1 MESKEN 134,00
B 1 1 2 MESKEN 125,00
B 1 2 3 MESKEN 134,00
B 1 2 4 MESKEN 125,00
B 1 3. KAT VECATI| 5 [;,IUEE;';(EEKNS 166,00
B 1 3. KAT VE CATI| 6 ?,IUEE;';(EEKNS 156,00
B 2 1 1 MESKEN 134,00
B 2 1 2 MESKEN 146,00
B 2 2 3 MESKEN 235,00
B 2 2 4 MESKEN 146,00
B 2 3. KATVECATI| 5 MESKEN 166,00
B 2 3. KATVECATI| 6 MESKEN 212,00

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Parsel geometrik olarak cokgen formda olup, 7 Eylil Caddesi'ne 46 metre
cephesi bulunmaktadir. Topografik olarak diiz bir zemine sahiptir. Parsel
Uzerinde degerleme tarihi itibari ile projesine uygun sekilde insaatina baslanmis
olan, 2 bloktan olusan yapi bulunmaktadir.

Yerinde vyapilan incelemede kaba insaatta zemin kat seviyesine gelindigi
goérilmus olup, tamamlanma orani %23,22 olarak tespit edilmistir.

24 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr

2022-0Z-1383-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

R ek K AS. ‘ REH3ER

KONUTLAR iGiN INSAAT SEVIYESi TABLOSU

Misteri Adi: SELGUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT ITHALAT ANONIM SIRKETI
Tarih: 30.12.2022

Kalorifer Evet

Asansor Evet

Bitmislik Orani (%) 23,22

imalatin Tamamlanma

INSAAT KALEMLERI Imalatlar Orani (%) *
Kalip igleri 45
Demir igleri 45

KABA INSAAT iSLERI Beton igleri 45

Duvar imalatlari

Elektrik boru fersi (Betonarme ici)

CATI Cati Konstriksiyonu

Cati Kaplamasi

ic kaba siva

SIVA ISLERI g ince siva

Dis kaba siva

Dig ince siva

Kapi kasalari

Kapi kanatlari (boya dahil)

Pencere dogramalari (kasa ve boya dabhil)

DOGRAMALAR + CAM Mutfak dolaplari ve tezgahi

Kol-ayna-Kkilit

Cam igleri

Temiz su borulari

TESISAT iSLERI Pis su borulari

Vitrifiye ve Armatirler

Boru fersi (duvar)

ELEKTRIK iSLERI Kablo igleri

Armatir-pano-sayag-sigorta

Sap isleri

Yer kaplamalari (1slak hacimler)

KAPLAMA iSLERI Yer kaplamalari (diger)

Duvar seramikleri

Denizlik-harpusta

BOYA-BADANA Ic Boya-Badana isleri

Dis cephe kaplama/boya

PARAPET-KORKUL UK Balkon ve ¢ati parapeti

Merdiven korkuluklari

Kazan-Kombi (montaj dahil) **

O|0|0|0|0|0(0|0|0|0|0O|0|0|0|0O|(0|0|0|0(O|0O|0|0|0o|o|O|0|o(o|o|0|0o|o|o|o|o

KALORIFER TESISATI Boru ve tecrit isleri
Radyatér montaiji
Ray montaiji
ASANSOR Kat l.<ap|lar.| mpntajl .
Makina dairesi montaji
Kabin montaijl
TOPLAM % 100
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik 06zelliklerinin dederlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

Izmir Aydin Karayolu’na yakin konumda olmasi,
Ortaklar Mahalle merkezine yakin konumda olmasi,

Yap! Ruhsatinin olmasi,
Bdlgenin gelisime agik olmasi.

Olumsuz Faktorler
o Insaatin henliz kaba insaat seviyesinde, natamam durumda olmasi.

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

S6z konusu parsel (zerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel icin dizenlenmis 20.01.2022
tarihli mimari proje ve 02.03.2022 tarih 16 sayili Yapi Ruhsati bulundugu
gordlmias olup, dederleme tarihi itibari ile projesine uygun sekilde insaatina
baslanmis olan, 2 bloktan olusan yap!r bulunmaktadir. Yerinde vyapilan
incelemede kaba insaatta zemin kat seviyesine gelindigi goridlmis olup,
tamamlanma orani %23,22 olarak tespit edilmistir.

4.8 Degerleme Tarihi itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerlemeye konu tasinmazlar tapu kayitlarinda Dikkan, Mesken, Dubleks
Mesken olarak kayith olup, henliz insaat zemin kat seviyesindedir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
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- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir stire taninacagi,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili buatin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldudu,

- Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,

- Dedgerleme konusu milkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacad,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis dederidir. Dizenli
likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir.

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

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yodntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “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.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer mdulklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.
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4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina boélinerek, 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 gincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu teknikte gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

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

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

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkullin arsa dedgerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirhik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gbére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin g6zle goéralir 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 mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmalidir.
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Bu calismalarda projenin girisimci ydninden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektérin mevcut durumu ve
gelecede yoOnelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi 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 cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger hesabi
yapilir. Ozelikle Ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farklilik
gbstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi
s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkin gelistirilmis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu dederden giincel milk degerine ulasiimasi mimkiandar.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin natamam durumda olmasi, insaatin heniz %?23,22
tamamlanma seviyesinde olmasi nedeniyle bagimsiz bélimlere arsa payi
degeri + insaat maliyeti dederi takdir edilmistir. Arsa dederi takdir edilirken,
pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan gayrimenkullere iliskin
bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani sinirlarl icerisinde yer
almasi sebebiyle Emsal Karsillastirma ve Gelistirme Yontemi birlikte
kullanilmistir.

- Alici 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 satigi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani
sinirlan icerisinde yer almasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme
(Gelistirme) Yontemi birlikte kullaniimistir.
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Tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve
resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Her iki ydntem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin
glinimdiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV
harig pesin satis dederi belirlenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parselin imar durumu g6z o6ndnde alinarak vyapilacak projenin
gercgeklestiriimesi sonucu elde edilebilecek gelirin, gunimiz piyasa
kosullarinda, projenin satis bedellerinden elde edilecek toplam hasilat ile
esdeder olabilecedi kanaatine variimistir.

Toplam hasilattan projenin maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri
indirgenmis, kat karsiligi orani tahmin edilerek arsa dederi hesaplanmistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlar
yontemi kullaniimamigtir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin natamam durumda olmasi, insaatin heniz %?23,22
tamamlanma seviyesinde olmasi nedeniyle bagimsiz boélimlere arsa payi
degeri + insaat maliyeti dederi takdir edilmistir. Arsa dederi takdir edilirken,
pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan gayrimenkullere iliskin
bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani sinirlari icerisinde yer
almasi sebebiyle Emsal Karsillastirma ve Gelistirme Yodntemi Dbirlikte
kullanilmistir.

Parsel (zerine insa edilmekte olan yapi toplam 5.573,00 m? brut kapal
alandan olusmaktadir. Yapinin insaatinin %23,22 oraninda tamamlanmis
oldugu tespit edilmis olup mevcut haliyle toplam yapi degeri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

YAPI ALANI BIDRIIE"GV"E\;’;PI TOPLAM YAPI | TAMAMLANMA | MEVCUT YAPI
(m?2) (TL/m?) DEGERI (TL) ORANI DEGERI (TL)

5.573,00 4.650,00 25.914.450,00 %23,22 6.017.335,29
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4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde pazar bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde bulunan Satilik/Kirallk Arsa, konut,
dikkan emsalleri Gzerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve dederleme konusu
tasinmazlar icin satis ve kiralama birim fiyatlari belirlenmigtir. Bulunan
emsaller konum, serefiye, buyuklik, reklam kabiliyeti, kullanim fonksiyonu
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

1- Startkey Arti Gayrimenkul (Tel: 0 532 604 07 19)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Ortaklar Mahallesinde, tasinmaza
gbre daha iyi, merkeze daha yakin konumda, 4 kat konut + ticaret imarh, 118
m? alana sahip parselin 1.350.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir.
Dederleme konusu tasinmaz daha koéti konumda yer aldigindan %30 negatif
serefiye uygulanmistir.

BiRIM ARSA SATIS DEGERI 118 m?2 11.440,68- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM ARSA SATIS DEGERI 118 m?2 8.008,47- TL/m?

2- Sahibinden - Ugur Demirel (Tel: 0 533 813 76 68)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Ortaklar Mahallesinde, tasinmaza
gbre daha iyi, merkeze daha yakin konumda, 4 kat konut + ticaret imarl,
490,00 m? alana sahip parselin 5.500.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Dederleme konusu tasinmaz daha kot konumda yer aldigindan %30
negatif serefiye uygulanmistir.

BiRIM ARSA SATIS DEGERI 490,00 m?2 11.224,49- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM ARSA SATIS DEGERI 490,00 m?2 7.857,14- TL/m?

3-Tin - Zey Gayrimenkul (Tel: O 545 438 59 76

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Ortaklar Mahallesinde, tasinmaza
gore daha koétt konumda, 4 kat konut imarl, 1.044 m? alana sahip parselin
6.950.000,00 TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu
tasinmaz daha iyi konumda yer aldigindan %20 pozitif serefiye uygulanmistir.

BiRIM ARSA SATIS DEGERI 1.044 m2 6.657,09- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM ARSA SATIS DEGERI 1.044 m2 7.988,51- TL/m?2

4- Sahibinden - Omer Bey (Tel: 0538 351 38 00)
Degerleme  konusu tasinmazlarin  bulundudgu Ortaklar  Mahallesi’'nde,
tasinmazlara yakin konumda, parsel Gzerinde insa edilmekte olan yapiya benzer
nitelikte, zemin katta 75 m? alanl olarak pazarlanan, 60,00 m? alana dikkanin
875.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiIM DUKKAN SATIS DEGERI 60 m2 14.583,33-TL/m?2
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5- New Island Gayrimenkul (Tel: 0532 478 70 75
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Ortaklar Mahallesi'nde, parsel
Uzerinde insa edilmekte olan yapiya benzer nitelikte, zemin katta 335,00 m?
alana sahip olarak pazarlanan, 280,00 m? alanh oldugu dislnilen dikkanin
4.250.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM DUKKAN SATIS DEGERI 300 m2 15.178,57-TL/m2

6- Sahibinden — Ahmet Bey (Tel: 0546 295 84 80

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Ortaklar Mahallesi'nde, parsel
Uzerinde insa edilmekte olan yapiya benzer nitelikteki binada, zemin ve 3
normal katli binanin 1. katinda konumlu, 80 m? alana sahip 2 oda 1 salon
seklinde dizenlenmis dairenin 847.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmaz daha kotl konumda yer aldigindan %10
pozitif serefiye uygulanmistir.

BiRiM DAIRE SATIS DEGERI 80 m2 10.587,50-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM DAIRE SATIS DEGERI 80 m?2 11.646,25-TL/m?2

7- Giilkoru Insaat (Tel: 0532 260 84 74)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Ortaklar Mahallesinde, tasinmaza
yakin konumda, yeni insa edilmis zemin + 3 normal kath binanin 3. normal
katinda konumlu, 4 oda 1 salon seklinde dizenlenmis, 125,00 m? alanli cati
piyesli dairenin 1.650.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM DAIRE SATIS DEGERI 125 m2 13.200,00-TL/m?2

8- Sahibinden — Zahide Hanim (Tel: 0555 180 27 22)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Ortaklar Mahallesinde, tasinmaza
yakin konumda, yeni insa edilmis zemin + 3 normal kath binanin 3. normal
katinda konumlu, 3 oda 1 salon seklinde diizenlenmis, 115,00 m? alanl dairenin
1.600.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM DAIRE SATIS DEGERI 115 m2 13.913,04-TL/m?2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

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

Tasinmazin birim satis dederi toplam arsa alani lizerinden 7.400, -TL/m?2 olarak
belirlenmistir.
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CAYMIMENCUL DECEREME DANIMANLIK A3

Kdv Haric Satis Degeri:

1.176,27 m2 x 7.400, -TL/m2 = 8.704.398,00 TL

olarak hesaplanmistir.

EMSAL KROKIiSI

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu parsel lzerinde degerleme tarihi ile yapi bulunmadigindan
kira deger tespiti calismasi yapilmamistir.

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 Sonucglar

Germencik Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemede, dederleme konusu
parsel Uzerinde insa edilecek olan yapilar ile ilgili 02.03.2022 tarih 16 sayili Yeni
Yapi Ruhsati ve 20.01.2022 tarihli Onayli Mimari Proje bulundugu gortlmustur.
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S6z konusu proje ve yapi ruhsatina gére, parsel lUzerinde A ve B Blok olarak
adlandirilmis 2 bloktan olusan yapi insa edilecektir.

YapiI bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati piyesinden olusmaktadir. Projeye gére
A Blok 1. Giris zemin katta 4 adet isyeri, 1. Normal katta 2 adet mesken, 2.
Katta 2 adet mesken, 3. Katta 2 adet dubleks mesken, A Blok 2. Giris 1. normal
katta 1 adet mesken, 2. normal katta 1 adet mesken, 3. normal katta 1 adet
dubleks mesken, B Blok 1. Giris 1. normal katta 2 adet mesken, 2. normal katta
2 adet mesken, 3. normal katta 2 adet dubleks mesken, B Blok 2. Giris 1.
normal katta 2 adet mesken, 2. normal katta 2 adet mesken, 3. normal katta 2
adet dubleks mesken olmak (zere toplam 25 bagimsiz bolimden olusacaktir.

Mimari projesi ve yapi ruhsatina gore parsel lUzerinde olusacak bagimsiz bélim
alanlari ve ingaatin tamamlanmasi durumunda proje gelistirme ydéntemiyle
deger hesaplama tablosu asagidaki sekildedir.

Kat Karsihg 20% Yapi Birim Maliyeti Konut Toplam Degeri

Arsa Alani 1.176,27 4.650,00 & Alani Adedi | m2 Birim Fiyati
TAKS 0 Proje Maliyeti 3115,00 1 11.398,44 ¢
KAKS 0,00 25.914.450,00 & Daire Toplam Dederi

Ortak Alan 29% 35.506.130,00 b

Ruhsat Alani | 5573,00

Toplam Ciro 48.363.370,00 & Diikkan Toplam Dederi
Arsa Sahibine Dlisen Dederi 9.672.674,00 % Alani Adedi | m2 Birim Fiyati
Proje Siresi 2 808,00 0 15.912,43 %
Proje Riski 5% 483.633,70 & Diikkan Toplam Dederi
Finansman Maliyeti 5% 483.633,70 & 12.857.240,00 YTL

Arsa Degderi 8.705.406,60 & Dikkan Var mi? ‘ EVET
Arsa m2 birim Fiyati 7.400,86 &

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

Miteahhite maliyet 25.914.450,00 %

Miteahhit Geliri 38.690.696,00 &

Kar /Zarar 12.776.246,00 &

Karhlik Orani 0,3302

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

Arsayi satin alarak proje bedeli 34.619.856,60 &
Miteahhit kari 13.743.513,40 %
Karlihk Orani 0,3970
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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 yliksek dederi getirecek en olasi
kullanimidir.

Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim seklinin Uzerine
imar durumuna uygun sekilde zemin kati ticari, normal katlan konut nitelikli
yapl insa edilmesi olacagi kanaatine variimistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme tarihi itibar ile s6z konusu tasinmazlar tek malike aittir. Bagimsiz
bélimlere arsa pay! dederleri ve mevcut insaat yapi dederleri takdir edilmistir.

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

Germencik Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemede, dederleme konusu
parsel lzerinde insa edilmekte olan yapilar ile ilgili 02.03.2022 tarih 16 sayih
Yeni Yapl Ruhsati ve 20.01.2022 tarihli Onayli Mimari Proje bulundugu
gordlmistir. S6z konusu projeye gore olusacak yapilarin satisa esas dederi ve
ciplak arsa dederi hesaplamasi Proje Gelistirme Yontemi'yle yapilmistir.

S6z konusu parsel Uzerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel icin dizenlenmis 20.01.2022
tarihli mimari proje ve 02.03.2022 tarih 16 sayili Yapi Ruhsati bulundugu
gordlmias olup, dederleme tarihi itibari ile projesine uygun sekilde insaatina
baslanmis olan, 2 bloktan olusan yapi bulunmaktadir.

Yerinde vyapilan incelemede kaba insaatta zemin kat seviyesine gelindigi
gorilmus olup, tamamlanma orani %23,22 olarak tespit edilmistir.

Tasinmazlara arsa pay! dederi ve insaatin mevcut haliyle olan yap! degerleri
hesaplanarak bagimsiz bolim dederleri takdir edilmistir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda, mevcut
pazarda benzer O6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan gayrimenkullerin
satisa arz bedelleri, degerleme konusu parselin yliz 6lgimu, imar durumu, terk
miktarlari, parsel Uzerinde bulunan yapilarin kullanim amaclan, alanlari,
yaslar dikkate alinarak tasinmaz igin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Proje
Gelistirme Yontemi birlikte kullaniimistir.

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

EMSAL KARSILAS:I'IR!VIA PROJE GELiSTiBMIg UYUMLAS:I'IR_ILMIS ARSA
YAKLASIMI DEGERI YAKLASIMI DEGERI DEGERI (TL)
8.704.398,00 TL 8.705.406,60 TL 8.700.000,00 TL
ARSA DEGERI 8.700.000,00 TL
YAPI DEGERI 6.017.335,29 TL

14.717.335,29
TOPLAM ~ 14.720.000,00 TL

Toplam deder bagimsiz bélimlere arsa paylari oraninda dagitilarak bagimsiz
bélim natamam degerlerine ulasiimistir.
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BAGIMSIZ BOLUM

. . - L. ARSA NATAMAM DURUM
BLOK | GIRIS KAT BB NO | NITELIGI PAYI DEGERLERI
(KDV HARIC) (TL)
A 1 1 1 MESKEN |36 (/1176 450.612,24
A 1 1 2 MESKEN |36 (/1176 450.612,24
A 1 2 3 MESKEN |[36(/|1176 450.612,24
A 1 2 4 MESKEN |36 (/1176 450.612,24
DUBLEKS
A 1 3 5 MESKEN | 50 |/[1176 625.850,34
DUBLEKS
A 1 3 6 MESKEN | 3% |/[1176 675.918,37
A 1 ZEMIN 7 DUKKAN | 70|/|1176 876.190,48
A 1 ZEMIN 8 DUKKAN |64 |/|1176 801.088,44
A 1 ZEMIN 9 DUKKAN | 78 |/|1176 976.326,53
A 1 ZEMIN 10 DUKKAN |44 |/|1176 550.748,30
A 2 1 1 MESKEN |36 |/|1176 450.612,24
A 2 2 2 MESKEN |36 |/|1176 450.612,24
3. KAT VE DUBLEKS
A 2 CATI 3 MESKEN | 5% |/[1176 675.918,37
B 1 1 1 MESKEN |40 |/|1176 500.680,27
B 1 1 2 MESKEN | 38/|1176 475.646,26
B 1 2 3 MESKEN |40 |/|1176 500.680,27
B 1 2 4 MESKEN | 38/|1176 475.646,26
3. KAT VE DUBLEKS
B 1 CATI 5 MESKEN | 50 |/[1176 625.850,34
3. KAT VE DUBLEKS
B 1 CATI 6 MESKEN | 48 |/|1176 600.816,33
B 2 1 1 MESKEN |42 (/[1176 525.714,29
B 2 1 2 MESKEN |46 |/|1176 575.782,31
B 2 2 3 MESKEN |42 (/[1176 525.714,29
B 2 2 4 MESKEN |46 (/|1176 575.782,31
3. KAT VE
B 2 CATI 5 MESKEN |48 (/|1176 600.816,33
3. KAT VE
B 2 CATI 6 MESKEN |68 (/|1176 851.156,46
TOPLAM 14.720.000,00
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dedgerleme
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 OIlmadigi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda riskli yapi beyani bulunmakta
olup degerleme tarihi itibari ile beyana konu yapilar yikilmis olup 02.03.2022
tarih 16 sayih Yeni Yapr Ruhsati'na konu ingsaat baslamis ve kat irtifaki
kurulmustur.

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

Mevcut degerleme raporu Gayrimenkul Yatinm Ortakligi icerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin yukarida belirtilen o0Ozellikleri g6z ©Oninde bulunduruldugunda
“Satilabilir ve projeye gore insaat tamamlandigi takdirde Kiralanabilir” nitelikte
oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Mulkiyeti Selcuk Gida Endustri Ihracat Ithalat Anonim Sirketi‘ne ait olan; Aydin
Ili, Germencik Ilcesi, Ortaklar Mahallesi, 147 Ada 26 Parsel sayili, 1.176,27 m?2
yuzoélcimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan, A Blok’ta 4 adet
“Dukkan”, 3 Adet “Dubleks Mesken” ve 6 adet “Mesken” nitelikli, B Blok'ta 8
adet “"Mesken” ve 4 adet "Dubleks Mesken” nitelikli tagsinmazlarin ytuz délcimd,
imar durumu, kullanim amaci, konumu, vyapilarin vyasi, fiziki ve mimari
Ozellikleri, alani, gunimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin
satis bedelleri g6z oOnlnde bulundurularak, natamam durum toplam
degerlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
14.720.000, -TL (Onddértmilyonyediylizyirmibin Tlrk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
17.369.600, -TL (Onyedimilyonigyuzaltmisdokuzbinaltiylz Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.
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