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YONETICI OZETI

A.V.0.D Kurutulmus Gida ve Tarm Urinleri
Sanayi Ticaret A.S.

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Talep tarihi 21.03.2019
Degerleme Siiresi 15 Gin
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam

Bu rapor, asagida adresi belirtilen “icinde Tek
Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari Bina ,
Raporun Konusu Soduk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa “
nitelikli tasinmazin piyasa dederinin tespitine
yOnelik olarak hazirlanmistir.

Rapor Tarihi 31.03.2019

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Yildinm Mahallesi, izmir Canakkale Asfalti,No: 36, Tirkelli

Adresi /Menemen/ IZMIR

izmir 1li, Menemen Ilgesi, Tirkelli Mahallesi,Kahvecivari
Mevkii, 3470 Parsel sayili 14.000m? yizdlgimli arsada
"Icinde Tek Katl Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari Bina ,
Soduk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa" dir.

Tapu Bilgileri Ozeti

A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tarim Urlinleri Sanayi Ticaret

Sahibi Anonim Sirketi ( Tam)

Icinde Tek Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari

Mevcut Kullanim Bina,Soguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa

Parsel Yiizolgiimii | 14.000 m2

22.03.2019 tarihinde TKGM portali Gzerinden alinan Takbis
belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
Uzerinde;

-- 01.08.2014 Tarih ve 9054 yevmiye numarasi ile Turkiye
Tapu Incelemesi | Garanti Bankasi A.S.lehine 1. dereceden 2.500.000,USD,
% 14 yillik sabit faiz oranli ipotek

-- 01.08.2014 Tarih ve 9060 yevmiye numarasi ile Turkiye
Garanti Bankasi A.S. lehine 1.1. dereceden 1.000.000,- TL
% 32 yillik sabit faiz oranl ipotekler tesis edilmistir.

Degerleme konusu 3470parsel, 14.000 m2 yz6lcimli arsa
uzerinde "Icinde Tek Kath Betonarme Prefabrik Fabrika,
Idari Bina, Soduk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan
Arsa"nitelikli tasinmazdir. Menemen Belediyesi Imar
imar Durumu | Midirliginden 22.03.2019 tarihinde alinan bilgiye gére
3470 nolu parsel 1/1.000 o6lgekli Menemen Tirkelli
Uygulama Imar Plani kapsaminda E: 0,60, hmax : 6,50 m,
6n bahge 10 m, yan bahge 5 m, arka bahge h/2 yapilasma
kosullaniyla Sanayi Alaninda kalmaktadir.

Konumu ve diger etkenler géz 6nline alindidinda imar
planinda belirtildigi gibi Sanayi amacli kullanimi en iyi ve
etkin kullanimdir.

En 1yi ve En Verimli
Kullanimi

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvari 1322.Cadde No:46/8 Ovegler/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com


tel:(312

2019-0ZEL-0110

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Degeri

Emsal Karsilastirma 13.135.000-TL

Nihai Sonug 13.135.000-TL

Raporu Hazirlayanlar

DegerlemeUzmani |Nihal POLAT (SPK Lisans No: 402391)

SorumluDegerlemeUzmani |Ayhan DUZGUN(SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPORUN TARIHI:31.03.2019

I.3 RAPOR NUMARASI:2019/0ZEL/0110

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor, izmir Ili, Menemen Ilgesi, Tirkelli Mahallesi/ Kéyli, Kahvecivari Mevkii'nde konumlu
"Icinde Tek Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, idari Bina, Sojuk Hava Deposu ve Sundurmasi
Olan Arsa" nitelikli gayrimenkulin, Tark Lirasi cinsinden 31/03/2019 tarihli piyasa rayig
degerinin belilenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dedgerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir. Bu rapor
Dederleme uzmani Nihal POLAT tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Dederleme uzmani Ayhan
DUZGUN tarafindan kontrol edilmistir.

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI :AYHAN DUZGUN

I.7. DEGERLEME TARIHI :31/03/2019

1.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 21/03/2019 tarih ve bila no'lu teklif talebi yaziniz.
b) 21/03/2019 tarih ve bila no'lu teklif yazimiz.
c) 22/03/2019 tarih ve bila no'lu kabul yaziniz ve 24/03/2019 tarihli s6zlesme.

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu dederleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvari 1322.Cadde No:46/8 Ovegler/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com


tel:(312

2019-0ZEL-0110

II.SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

II.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Dinya Grup Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
A.S.

SIRKETIN ADRESI : Cetin Emec Bulvari, 6.Cadde No:46/4 Ovecler/ANKARA

TELEFON NO ' +90 (312 ) 472 58 72-73

FAKS NO ! +90 (312 ) 472 58 74

WEB : http://www.dunya-grup.com.tr

FAALIYET KONUSU : Ylurarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve

O0zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye
yoénelik tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda goéris
raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 09 Mayis 2007

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 20011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
1057 sayih karari ile “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler” Listesi'ne alinmistir

I1.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO : 2019-0110
UNVANI :A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tarim UriinleriSanayi Ticaret A.S.
ADRESI :Kahve Civarl Mevkii , Yildinm Mahallesi, Canakkale-izmir Asfalti No:36

Turkelli-Menemen / iZMIR

IRTIBAT BILGILERI : NazimTorbaoglu

Telefon 1+90 2328354794
Faks : 490 232 83545 33

Web ! info@hasatbno.com

KURULUS YILI : 1995

KURULUS SERMAYESI .

KAYITLI SERMAYESI T - TL

CIKARILMIS SERMAYESI -

HALKA ACIKLIK ORANI 7SN

FAALIYET KONUSU :

PORTFOYUNDE YER ALAN
BAZI GAYRIMENKULLER
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I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu dederleme raporu, A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tarim Uriinleri Sanayi Ticaret A.S.
firmasinin talebi Gzerine Izmir ili, Menemen Ilgesi, Turkelli Mahallesi/ Kéyli Kahvecivari
Mevkii'nde konumlu gayrimenkulln Tirk Lirasi cinsinden 31/03/2019 tarihli piyasa rayic dederinin
belifrenmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz
yobnde etkileyen ve sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

Bu dederlemede asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit ve benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tzerinden
gercgeklestiriimektedir.

I1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

-Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

-Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege donik higbir ilgimiz
yoktur.

-Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6én yargimiz bulunmamaktadir.
-Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, mdisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yone veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu
dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl
degildir.

-Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

-Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkln yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.
-Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

III. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

III.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degderlemeye konu tasinmaz/tasinmazlar izmir ili, Menemen Ilgesi, Tiirkelli Mahallesi, Kahvecivari
Mevkii'nde konumlu 3470parsel sayili “icinde Tek Kathh Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari
Bina,Sodguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa ” nitelikli tasinmazdir.Tasinmaz, Yildirnm
Mahallesi, Canakkale izmir Asfalti, No: 36, Tlirkelli/ Menemen/ Izmir posta adreslidir.

( UvatKodu : 1941434563)

Tasinmazin bati cephesinde 292 ada 2 parsel, 291 ada 1 nolu parseller, kuzeyinde 142 ve 143
parseller, dojusunda 146, 3513 ve 312 olu parseller yer almaktadir. Tasinmaza ulasim, Izmir
Menemen ilgesinin kuzey batisindan Izmir Canakkale Asfaltina girilir ve kuzey bati istikametine ~
8.3 km devam edilerek Izmir Canakkale Tiirkelli Caddesine ulasilir ve Sakipaga AVM ye gelmeden
hemen 6nce sag tarafta yer alan 35 nolu sokaga girilir ve kuzey dogu istikametine ~ 305 m
devam edildiginde sol tarafta yer alan 36 dis kapi numarali ana tasinmaza varilarak
saglanmaktadir. Tasinmaz E : 38.677742 , B: 27.019300 koordinatlarinda konumludur.
Dederleme konusu tasinmaz Menemen ilgesine ~ 8.3 km mesafelidir.
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Tasinmazin bulundugu bolge sanayi bélgesi olarak gelisiminin yani sira yakin cevresinde AVM
tarzinda yapilasma mevcuttur.Yakin cevresinde yer alan AVM ,dinlence yerlerinin artmasi ve
bolgeye olan talebin ylkselmesi nedeniyle bélgede arsa arazi dederleri de buna bagli olarak artis
gOstermistir. Candarli bolgesine yapilmakta olan liman calismalarina bagh olarak yeni baglanti ve
ulasim yollarinin insa ediliyor olmasi, gevre yoluna cikislarin arttirimasi bélgede yasanan yogun
trafik sorununa ¢6zim saglamanin yani sira bodlgede yetisen ve dretilen Grinlerin daha kisa
zamanda sevkiyatina olanak saglayacaktir. Liman ve yol galismalarinin aktif bir sekilde devam
ediyor olmasi da bélgede tarla- arsa dederlerinin artmasina sebep olmustur. izmir Canakkale
asfalti arag trafigi olarak oldukca yodun sehirlerarasi baglanti yolu olup, dederleme konusu
tasinmaz ana yola ~ 305 m mesafede yer almaktadir. Yakin gevresinde SakipagaOutlet, Novada
AVM, Izmir Canakkale Asfalti, bos sanayi parselleri ve gesitli is kollarinda faaliyet gdsteren sanayi
yapilar yer, bir gok depo antrepo tazinda yapilar, yer almaktadir.

III.1.2. TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

SAHIBI : A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tanim Uriinleri Sanayi Ticaret
Anonim Sirketi

ILI-ILCESI : Izmir - Menemen

MAH./KOY : Turkelli Mahallesi/Kdyi

MEVKI1 : Kahvecivari Mevkii

PAFTA NO e

ADA NO : 0

PARSEL NO 1 3470

NITELiGI : Icinde Tek Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari Bina , So§uk
Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa

HISSESI : 1000/1000

YUZOLGCUMU : 14.000 m2

YEVMIYE NO : 8979

CILT NO 1 43

SAHIFE NO : 4180

TAPU TARIHI : 15.12.2005
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III.2. TAPU , PLAN, PROJE, RUHSAT,SEMA VB. DOKUMANLAR

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Izmir ili, Menemenilcesi Tapu Midirligiinde ve TKGM portall (izerinden alinan Takbis
belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz Uzerinde 01.08.2014 Tarih ve 9054
yevmiye numarasi ile Tlrkiye Garanti Bankasi A.S.lehine 1. dereceden 2.500.000,-USD ipotek,
01.08.2014 Tarih ve 9060 yevmiye numarasi ile Tlrkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1.1.
dereceden 1.000.000,-TL ipotekler tesis edilmistir.

II1.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Temin edilen belge ve dokiimanlar raporumuz ekinde sunulmustur.

II1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Varsa Son Ug
Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( Imar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.
) iliskin Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile Menemen ilgesiTapu Sicil Muadarliginde yapilan
incelemede degerleme konusu tasinmazin alim satim islemlerinde son Gg yillik donemde herhangi
bir isleme tabi olmadigi tespit edilmistir.
Menemen Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu parsel/parsellerin

mevcut imar durum/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son (g yillik ddnemde her hangi
bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

II1.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat(Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama ) Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirhm Ortaklig: Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki
Gorus

S6z konusu gayrimenkulin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama olmadigi TKGM portali
Uzerinden 22.03.2019 tarih ve saat 09.57itiban ile alinan TAKBIS belgesinden yapilan inceleme

neticesinde tespit edilmistir. S6z konusu gayrimenkullin gayrimenkul yatinm ortaklidi portfoyine
alinmasi igin Gzerindeki ipoteklerin kaldiriimasi gerekmektedir.
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II1.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tim Izinlerinin Alimip - Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadigi Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirhm Ortakhgi Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda
“Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikumleri
saklidir.” denilmektedir. Bu teblige gére, mevcut durumda tasinmaz Uzerinde 2 adet ipotek kaydi
mevcut oldugundan Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portfoyline alinabilir nitelikte dedildir.

II1.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle Iilgili Olarak 29/06/2001
Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ( Ticaret Unvani, Adresi vb.
) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 3470parsel sayiliicinde Tek Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari Bina,
Soguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa proje dahilinde 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yap! Denetimi Hakkinda Kanuna tabi olup denetim, Bornova Vergi Dairesine kayitli, 1800148105
vergi nolu, Belge No: 113 olan Bornova insaat Yapi Denetim Ltd.Sti. firmasi tarafindan
yapimistir.

II1.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

Degerleme konusu, Izmir ili, Menemen Ilgesi, Tirkelli Mahallesi, Kahvecivari Mevkii, 3470 parsel
sayili, 14.000 m2 yiiz 8lciimli arsa tizerinde " Iginde Tek Kath Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari
Bina, Soguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa" nitelikli tasinmazdir. Dederleme konusu
tasinmazda mevcut yapilar 1/A, 2/A, 2/C, 3/A, 3/B yapi cinsinden insa edilmistir. 22.03.2019
Tarihinde Menemen Belediyesinde 31.12.2004 tarih onayli mimari projesi, 31.12.2004 tarih ve
2004/18 belge nolu 4299 m2 (zerinden fabrika binasi ve idari bina igin alinmis Yapi Ruhsati ile
30.10.2006 tarih ve 2006/8 belge nolu Yap! Kullanma izin Belgesi, 1050 m2 soduk hava deposu
igin alinmis olan 16.10.2010 tarih ve 18 belge nolu Yapi Ruhsati ile 16.03.2011 tarih ve 187 belge
nolu Yapi Kullanma izin Belgeleri incelenmistir. Tasinmaz onayli mimari projesine gére 5474m?2
kapali alan, mahallinde yapilan 6lgime goére ise 6.474 m2 kapali alana sahip olup, onikifarkli
yapidan meydana gelmektedir. Tasinmaz kurutulmus sebze ve meyve imalat ve ihracati yapan
fabrika, idari bina ve soguk hava deposu olmak lzere 3 ana yapinin haricinde, depo alanlari, bekgi
kulibesi, mescit, trafo, ziraat odasi ve teknik servisattlyesi, hasat deposu, sundurmalar, vb. 9
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adet yapidan daha olusmaktadir. S6z konusu parsel Uzerinde bulunan kapali alanlar disindaki
yaklasik olarak 3000 m2 lik alan saha betonu kaplidir. Parselin etrafi 50 cm vylksekliginde
betonarme duvar Ustl tel 6rgu ile gevrilmistir. Glneydodgu bolimuindeki acik alanda ~ 20 ton
kapasiteli LNG tesisi, kuzeybati béliminde ise ~ 10 ton kapasiteli sivilastirlmis karbon tanki
vardir.

Tesisin Uretim binasi 2005 yilinda, soguk hava depo bélima 2010 yilinda faaliyete gegmistir. Hali
hazirda cgalisir ve bakimli durumda ve faaliyetlerini stirdirmekte olup ISO belgelidir.AVOD A.S.
tohum ithalinden son (rin paketlemesine kadar gecen tim evrelerde profesyonel zirai ekim,
Uretim, kalite kontrol elemanlarn ile slireci basindan sonuna kadar titizlikle takip etmektedir.
Kurulmus olan BRC ve IFS sistemleri Uretimin uluslararasi standartlarda olmasini saglamaktadir.
Uriin ana gruplan ;

Giineste Kurutulmus Uriinler

Firinda Yan Kurutulmus Urinler

Soslar ve Bruchettalar

Fermente Sebzeler

Kézlenmis Uriinlerdir.

Firma yillik 3.000 ton son Urin kapasitesi ile Tarkiye kurutulmus sebze ihracatinin %20 lik
kismini gerceklestirmektedir.

* FABRIKA BINASI: Parsel lizerinde tek katli B.A.K. tarzda yaklasik 6,50 m yiikseklikte insa
edilmis 3429 m2 yap! insaat alanl fabrika binasidir. Fabrika icinde zeminler elektrostatik zemin
kaplamasi ile kaplanmis, duvarlari plastik boyali, yer yer fayans ve pvc malzeme ile désenmistir.
Tavani celik konstriiksiyoniizeri sandwich panel gatidir. Icerisinde soguk hava depolari, 3 adet
firin, firnlara bagh santral bolimda, belirli sicakliklarla sartlandiriimis ham madde isleme odalar,
depolama alanlarn, araba istasyonlari, kazan dairesi, teknik servis, marinasyon-paketleme,
ambalaj deposu, etrafi pvc paneller ile kapatilmisg Gretim birimleri ile mamul ayiklama birimleri
bulunmaktadir. S6z konusu fabrika binasi betonarme prefabrik yapi ile tek katl olarak insa
edilmis olup yer désemesi perdahli beton,ist kisimlar anti bakteriyel esasli pvc malzeme ile
kaplanmistir. Catisi betonarme makas Usti 1s1 yalitimh sandwich panelden olusmaktadir. Bina disi
dis cephe boyas! ile boyalidir. S6z konusu 3470 nolu parsel Uzerinde kurulu tesis icerisinde;
kurutulmus sebze-meyve imalati yapilmaktadir. Tesis blinyesinde 1 yil igerisinde 3.000 ton son
arin kapasitesi ileliretim yapilmaktadir. S6z konusu tesis igerisinde Uretimi yapilan mamulin
tamamina yakini yurtdisina ihrag edilmektedir. Tesis iginde hijyen kosullarina tam olarak riayet
edilmektedir. Fabrika binasinin i¢ mekaninin &6zellikli olmasindan dolayr 3/B yapi sinifindan
degerlendirilmistir.

* IDARI BINA: Fabrika binasina bitisik nizamda B.A.K. tarzda 3/A yapi sinifinda insa edilen
zemin+1 normal kat olmak Uzere toplam iki katli ve brit 870 m2 yapi insaat alanh yapidir.
Zemin katta; giris holl, yemekhane, mutfak, bay ve bayan soyunma odalari, wcler ,laboratuvar,
ilk yardim odasi bulunmaktadir. Giris kapisi otomatik strgi kapi, giris zemini seramik, duvarlari
saten boyali, tavanlar asma tavan seklindedir. Mutfak, yemekhane, soyunma odalari ve tuvalet
zeminleri seramik, duvarlan fayans, tavani plastik boyal, mutfak tezgahi mermer, dolaplan
mdfdir. Birinci katta sekretarya, idari personel yemekhanesi, mutfak, bay-bayan tuvaletleri, 9
adet ofis ve toplanti odasi, muhasebe, sekreterya, hol, merdiven kovasi, zirai satin alma, network
odasi ve satin alma hacimleri mevcuttur. Ic merdiven basamaklari granit, korkuluklarn paslanmaz
krom malzemeden imaldir. Koridor seramik, genel midir odasi ve islak zeminler seramik,
duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavandir. Banyo duvarlan fayans, tavani asma tavandan
imal edilmistir. Diger bélimlerde yer désemesi pvc esasl malzemeden olusmaktadir. idari binanin
pencereleri ile giris kapisi aliminyum dogramaolup, ig kapilar amerikan panel kapidir.

* SOGUK HAVA DEPOSU: Tek katli yaklasik 6,50 m yuksekliginde prefabrik-betonarme tarzda
insa edilmis 1.050 m2 yapi insaat alanli yapidir. Binanin igine duvar ve tavan panelleri monte
edilerek soguk depo hacimleri olusturulmustur. Deponun icine raf sistemi mevcut olup raflar celik
konstriksiyon malzemedendir. Soguk hava deposusicakligl -18 ile -40 arasinda dedisen depolama
odalarindan olusmaktadir. Tasinmazin i¢ mekaninda tim hacim zeminleri elektrostatik
kaplamadir. Soguk hava deposu parselin kuzeyindedir. Binada izolasyon yapilmistir.
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* TRAFO: Betonarme karkas sistemde insa edilen tek katl yapinin dis cephesi siva asti boyalidir.
Yaklasik olarak 77 m2 taban alan oturumludur.

* GUVENLIK VE MESCID: Fabrika girisinde, ,B.A.K. tarzda 3/A yapi sinifinda tek kat olarak insa
edilen yapi glvenlik ve mescit bélimlerinden olusmaktadir. Yaklasik olarak giivenlik bélimi 38
m2, mescit bolimi 10 m2 yap! insaat alanlidir. Zeminleri seramik, duvarlar ve tavan plastik
boyali, pencere ve giris kapisi pvc malzemeden ibarettir. Bina disi dis cephe boyasi ile boyalidir.

* SOGUK HAVA DEPOSUNA AIT DEPOLAMA ALANI ; Soduk hava deposunundogusunda insa
edilmis celik konstriiksiyon Uzeri aliminyum sag¢ eternitten olusan ~ 350 m2 lik depolama
alanidir. Soguk hava deposuna bitisik konumda olup etrafi sag kepenk ile kapatilabilmektedir.
Zeminleri perdahli betondur.

* HASAT DEPOSU: Tek katli, sagc malzeme ile imal edilmis, lzeri sag eternit ile kapatilmis tek
hacimden olusan, zemini beton sundurmadir. Yaklasik 16*22 m. ebatlara ve ~350 m2 alana
sahiptir.

* ZIRAAT ODASI VE TEKNIK SERVISATOLYESI : Tek katli, sag malzeme ile imal edilmis tzeri
sag eternit ile kapatilmis tek hacimden olusan, zeminleri beton olan yapidir. Ziraat odasi yaklasik
6*40 m. ebatlara ve 240 m2 alana sahiptir. Teknik Servise ait atélye ise yaklasik 9,50*5,50 m.
ebatlara ve yaklasik 50 m2 alana sahiptir.

* GARAJ (SUNDURMA) : Demir profil malzemedenyaklasik 100 m2 lik bdlimi 1/A yapi
sinifinda, kalan 430 m2 lik bélimd 2/A yapi sinifinda imal edilmis, 1/ A yapi sinifinda sundurmalar
acik otopark olarak trafo ve gilvenlik binasi arasinda , 2/A yapi sinifi sundurmalar fabrika
binasinin giiney dodu cephesinde yer alan sandvi¢ panel catili bolimlerdir. Toplamda ~ 530 m2
yapl! insaat alanhdir.

* ARITMA TESISI: Fabrika binasinin kuzey-dogu istikametinde, girisin kuzeyinde, soguk hava
deposu binasinin dogusunda yer alan 3/A yapi sinifinda 3mx10m ebatlarinda havuzdan ve 3*3 tek
katli, betonarme tarzda yapidan olusan toplam ~10 m2 liktesistir.

Parsel lizerinde mevcut yapilar haricinde kalan ~ 3000 m2 lik alan saha betonu kaplidir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GARIMENKULLERE ILiSKiIN
ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE
KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu gayrimenkul Izmir 1ili, Menemen Ilcesi, Tirkelli Mahallesi, Kahvecivari
Mevkii'nde konumludur. Tasinmazin bulundudu Izmir ili, Tirkiye'ninen kalabalik tclincii sehridir.
Anadolu Yarim Ada'sinin batisinda, , Ege Bélgesi 'nin ortasinda yer alan ve Izmir
Korfezinin cevresinde bulunan sehir, her yil iIzmir Enternasyonel Fuar'ni diizenleyen énemli bir
fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lcgimu olarak Ulkenin yirmi lglinct blyuk ilidir. Batisinda Ege
Denizi ve Ege Adalan glineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

Izmir il nifusu 2017 yili verilerine gére 4.279.677 kisidir. Nifus artis hizi 2017 yili igin
%1,33 dir. Bu nifusun 2.133.548 kisisi erkek olup %49.85'ine, 2.146.129 kisisi kadin olup %
50.15'ine tekabiil etmektedir. Izmir Ili yiz élgiimi 12.007 Km2 dir. Kilometrekareye 356 insan
diismektedir. Izmir ili 2014 Yili TUIK verilerine gére 124.439 adet kisi gé¢ almis olup, gég
edenlerin sayisi 101.447 dir.
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Izmir ilinde Akdeniz iklimi hiukim sirer. Yazlan kurak ve sicak kislari ilik ve yadish gecer.
Temmuz-Adustos aylan en sicak ve Ocak-Subat en soguk aylardir. Sifirn altinda gin sayisi 10
glinl gegmez. Senenin 100 glnline yakini ise +30 derecenin Ustline cikar. Kar yadisi yok denecek
kadar azdir. Senelik yadis miktari 700-1200 mm arasinda bolgelere gore dedisik olur. Sicak yaz
aylarinda “imbat” ismi verilen rlizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-glindiz arasindaki
Isinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgar sadece bu ile aittir. Kemalpasa ilcesi en
cok yadis alan bolgedir. Sicaklik +42,7°C ile -8,4°C arasinda degisir.

Yillara Gore izmir Nifusu

Yil izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2017 4.279.677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 2.104.632 2.118.913
2015 4.168.415 2.078.224 2.090.191
2014 4.113.072 2.050.424 2.062.648
2013 4.061.074 2.027.334 2.033.740
2012 4.005.459 1.999.246 2.006.213
2011 3.965.232 1.975.088 1.986.144
2010 3.948.848 1.985.368 1.963.480
2009 3.868.308 1.933.681 1.934.627
2008 3.795.978 1.897.792 1.898.186
2007 3.739.353 1.872.579 1.866.774

Izmir Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

lzmir Niifusu

B tiifus
2016

2014

YL

2012

2010

2008

0 1.250.000 2.500.000 3.750.000 2.000.000

NOFUS
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Yil iice lice Niiffusu  Erkek Niifusu Kadin Niifusu  Niifus Yiizdesi
2017 Buca 492.252 246.187 246.065 % 11,50
2017 Karabadlar 480.790 237.131 243.659 % 11,23
2017 Bornova 442.839 219.827 223.012 % 10,35
2017 Konak 363.181 177.539 185.642 % 8,49
2017 Karsiyaka 342.062 160.855 181.207 % 7,99
2017  Bayrakh 314.402 156.316 158.086 % 7,35
2017 igli 190.607 95.151 95.456 % 4,45
2017  Torbali 172.359 87.069 85.290 % 4,03
2017 Menemen 170.090 86.857 83.233 % 3,97
2017 Gaziemir 136.273 69.462 66.811 % 3,18
2017 Odemi 132.241 65.714 66.527 % 3,09
Kemalp
2017 105.506 53.575 51.931 % 2,47
asa
2017 Bergama 102.961 51.766 51.195 % 2,41
2017 Aliaga 94.070 52.138 41.932 % 2,20
2017 Menderes 89.777 45.306 44.471 % 2,10
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https://www.nufusu.com/ilce/bergama_izmir-nufusu
https://www.nufusu.com/ilce/aliaga_izmir-nufusu
https://www.nufusu.com/ilce/menderes_izmir-nufusu
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2017 Tire 83.829 41.282 42.547 % 1,96
2017 Balcova 78.442 38.421 40.021 % 1,83
2017  Narlidere 66.269 33.786 32.483 % 1,55
2017 Urla 64.895 32.818 32.077 % 1,52
2017 Kiraz 43.859 22.161 21.698 % 1,02
2017  Dikili 41.697 20.882 20.815 % 0,97
2017 esme 41.278 21.024 20.254 % 0,96
2017  Seferihisar 40.785 21.186 19.599 % 0,95
2017 Bayindir 40.258 19.977 20.281 % 0,94
2017  Selcuk 35.991 17.992 17.999 % 0,84
2017 Guzelbahce 31.429 15.371 16.058 % 0,73
2017 Foca 31.061 18.233 12.828 % 0,73
2017 Kinik 28.271 14.246 14.025 % 0,66
2017 Beydag 12.391 6.193 6.198 % 0,29
2017  Karaburun 9.812 5.083 4.729 % 0,23

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Menemen Ilgesi,

Menemen, Izmir ilinin bir ilcesidir. Izmir merkeze (Konak) 33 km. uzakliktadir. Niifusu 2017 yili
itibariyla 170.090 kisidir. % 51,07 sine tekabtl eden 86.857 kisisi erkek ve % 48,93 lne tekabdl
eden 83.233 kisisi kadin nifusudur. Cilegi, testileri ve diger comlekgilik Grinleri ile Gnlt, Turkiye
genelinde daha ziyade gegmiste yasadigi dramlarla taninan, glinimizde de Menemen Serbest
Bolgesiile gelecede bakan bir merkezdir. Cumhuriyet tarihinin en énemli olaylarindan biri olan ve
laik devlet diizenine karsi cikan Menemen Isyani burada yasanmistir. Menemen, 27,4 derece
boylam ve 38,35 derece enlemdedir. Dogusu Manisa ili, batisi Foca Ilcesi ve Ege Denizi, Kuzeyi
Aliaga lilcesi, Guneyi Cigli Ilgesi ile cevrilidir. Deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 20 m dir.
Yiuz6lgimi : ~655 km2 dir. (Not: Daha 6nce 665 km2 olan yizélcimU Harmandali Beldesinin 29
Mart 2009 Yerel Segimlerinden sonra Cigli Ilcesine baglanmasi ile yaklasik olarak 10 km?2
eksilmistir.) Menemen' den gecen Gediz Nehri, ilcenin hayat damandir. Bu nehrin olusturdugu
delta, Bati Anadolu'nun en blyUk deltasidir. Menemen Ovasi, asadi Gediz havzasinda olup,
doguda Yamanlar Dadi, batida Foga daglik yoresiyle gevrelenmistir.
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Yillara Gére Menemen Ilge Niifusu

Yillara Gore Menemen Nufusu

Yil Menemen Niifusu | Erkek Nufusu | Kadin Nufusu
2017 | 170.090 86.857 83.233
2016 | 163.565 83.431 80.134
2015 | 156.974 79.935 77.039
2014 | 148.662 75.002 73.660
2013 | 142.836 72.228 70.608
2012 | 138.143 69.820 68.323
2011 | 134.889 68.090 66.799
2010 | 131.394 65.998 65.396
2009 | 128.113 64.543 63.570
2008 | 125.478 63.691 61.787
2007 | 126.934 64.337 62.597

(*) TUIK 'in 2017 yilina ait verileri.

IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2017 ve 2018yih beklentileri;

Dinya Ticaret Orgiti (DTO) kiiresel ticaretin gériinimi konusunda yayimladi§i raporda , ABD
Dolan esas alinarak yapilan hesaplamalarda 2017 yilinda kiresel ihracatin % 11 artarak 17,2
trilyon dolar olarak gergeklestigi belirtilmektedir. 2017 yilinda % 4,7 oraninda blyldyen mal
ticaretinin 2018 yilinda da gulicli bir sekilde blyimeye devam edecedi aciklanmistir. Kiresel
ticarette gorilen bu blylmenin tek bir unsura baglanmasi dogru olmamakla beraber, 6nemli
katkinin kiresel yatinm harcamalarinda gergeklesen artis oldugu ifade edilmektedir. Yatirnm
harcamalarinin artisinin ticaretle baglantili oldugu gibi ayni zamanda emtia fiyatlarinda artisa
neden oldudu da kaydedilmektedir. DTO’niin yapti§i dederlendirmeler sonucunda, 2018 yilina ait
beklentinin uluslar arasi ticaretin islem hacminin % 4,4 oraninda blylmesinin beklendigi
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belirtilmektedir. Ticarette bu bliyimenin, piyasa ddviz kuru Gzerinden klresel gayri safi yurt igci
hasilanin (GSYIH) % 3,2 bliyiime tahmini ile birlikte ele alinmasi gerektigi kaydedilmektedir. 2019
yilinda ise uluslararasi ticaretin biraz azalarak % 4'luk 1limli bir blyimeye doénismesi
beklenmektedir. Bununla birlikte 2008 ekonomik krizi sirasinda goérilen ortalama % 3'luk
blylmenin (zerinde olusmasi beklentisinin kiiresel ekonomi igin saghkh ve olumlu bir gelisme
oldugu ifade edilmektedir. Tarihsel olarak kiresel ticaretin blyime orani ekonomik blyime
oraninin “1,5” kati olmaktaydi. Esasinda 1990l yillarda “ticaretin gelire gore elastikiyeti” olarak
tanimlanan bu oran “iki” olarak hesaplanmaktaydi. Diger bir ifade ile bu dénemde kiiresel ticaret,
kUresel bliylime oranin “iki” kati olmustu. Daha sonra 2011 ila 2016 yillan arasinda oran “bir"e
geriledi. Kiresel ticaret ve ekonomik bliyime ayni oranlarda gercgeklesti. Buna karsihk 2017
yilinda ticaret ve blylime arasindaki oran 1,5 olarak hesaplandi. 2018 yilinda oranin biraz
azalarak 1,4 seviyesinde olusacagi ifade edilmektedir. Onemli krizlerin gérilmemesi halinde
kiresel ticaretin onumuzdeki donemde gelisecedi ve kiliresel buylUmenin tekrar “iki” katina
cikacagi kaydedilmektedir. DTO’niin bu belirlemesi kiiresel ticarette olumlu bir gelisme olarak
degerlendirilmektedir. Ticaret ile bliylime arasindaki elastikiyet Tablo 1’de gosterilmektedir.

Tablo 1: Ticaret ile blUyime arasindaki elastikiyet, (1981- 2018)
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e Durwya Ticaret Hacrmi BOyGmes: (sol)

Dinya GSYH bdyumesi (sol Ticaret bUyumesinin GSYH buyumesine orani (sag)

Klresel ticaretteki onemli iyilesmenin nedeni Asya Ulkelerinin gerek ihracatta gerek ithalatta
gosterdikleri etkinlikle agiklanmaktadir. Asya (lkeleri kiresel ihracatta goérilen % 4,510k
blyimenin % 51'ini sadlarken ithalatta goriilen %4,8'lik biylimenin % 60’sini olusturmaktadir.
Cin bir numaral ihracatgi, ABD ise bir numaral ithalatcidir. Rapor bu olumlu beklentiye ragmen
ticarette tirmandigi gortlen gerginliklerin, ticari giveni ve yatinm kararlarini etkileyerek biylime
edilimini rayindan c¢ikarmasi olasiligina da yer vermektedir. Ticareti kisitlamaya yo6nelik
uygulamalarin denetlenemeyecek bir boyuta ulasmasi halinde bu olumlugelismenin de
baltalanacadi bunun da istihdama olumsuz etkisi olacadi kaydedilmektedir. Raporda risklerin
artisi,

e Ulkelerin kisitlayicl ticaret politikalarina ydnelmelerinin tiketiciler ve is cevrelerinde yarattigi
belirsizliklere ilave olarak gerginliklerin tirmanmasi ve Ulkelerin misillemede bulunmasi,

e Merkez Bankalarinin parasal kisitlamalarinin déviz kurlar ve sermaye hareketlerini olumsuz
etkilemesi,

e Boyutlan henliz tam belilenememekle birlikte jeopolitik gerginliklerin ve siber saldirilarin hizmet
sektorinde olumsuzluk yaratmasi olasilidi ile agiklanmaktadir.

Diger taraftan, yapisal reformlar ve genislemeci mali politikalar sonucu ekonomik biytmenin
gliclenmesi halinde uluslararasi ticaretin kisa stirede hiz kazanacadi da kaydedilmektedir. Nitekim
DTO’niin ticarete iliskin olumlu tahminlerinin kiiresel GSYIH'nin son zamanlarda piyasa déviz kuru
Uzerinden yapilan hesaplarda klresel blylimenin oydasma ile 2018 yil igin % 2,8 oranindan
%3,2'e yukarn dogru revize edilmesine dayandidi belirtiimektedir. Bu arada Cin ekonomisinde
hedeflenen yeni dengeyi sadlamak amaciyla Cin YoOnetiminin ylksek oranda ithalat iceren
yatinmlan azaltarak tiketime ydnelmesinin, Cin‘in ithalatinda belirli bir daralmaya neden
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olmasinin beklendigi ifade edilmektedir. Bu da (¢ numarali ithalatgt konumunda olan Cin’in
ithalatinin azalmasinin kiiresel anlamda sonuglarn olacagl kaydedilmektedir. Cin‘de 2013 yilinda
blylimenin %55'i yatinmlar nedeniyle olusurken bu oranin 2017 yilinda %32 olarak gergeklestigi
belirtiimektedir. Ayrica son zamanlarda kiresel planda ticaretin serbestlesmesine yd&nelik
adimlarinin  atilmamis olmasi da olumlu gelismeleri sinirlayan baska bir unsur olarak
deginilmektedir. Raporda, emtia fiyatlarinda gorilen artisa da yer verilmektedir. ABD Dolarinin
dederinde meydana gelen dedisikliklerin, emtia fiyatlarini etkiledigi ancak bu déonem iginde Dolar
kurunun blyldk degdisiklik gostermedigi halde emtia fiyatlarinda gorilen % 7 artisa dikkat
cekilmektedir.

Tablo 2: Temel emtia fiyatlari, Ocak. 2014 - Subat. 2018
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Raporda 2107 yilinda ticaret hizmetlerinde de 6nemli bir artis gorildigu kaydedilmektedir. 2015
ve 2016 yillaninda ticaret hizmetlerdeki distsln telafi edilerek bu alanda % 7 oraninda bir artis
saglanmistir. Bu artis icinde ulastirma sektorindeki artis dikkat gekicidir.
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KURESEL TICARETTE 2018 YILI BEKLENTILERI
Tablo 3: Ticari hizmetler ihracatinin deger olarak gelismesi; 2014-2017
% ABD Dolari olarak degisim orani
12.0
8.0
40 -
0.0
4.0
-8.0
~
S
12.0
2014 2015 2016 2017
B Ticar hizmetler | Ulagim ESeyahat ®Mallaria ilgili hizmetler ® Diger ticari hizmetler

Tuarkiye bakimindan klresel ticaretteki gelismelerin yakindan izlenmesi 6énemlidir. Uluslararasi
ticaret Turkiye'nin Gayn Safi Yurtici Hasilasi ile orani % 24 olarak hesaplanmaktadir. Bu oran
Turkiye'nin dis ticarete bagimhlik oranini da ortaya koymaktadir. Tlrkiye 2017 yilinda % 10,2
artis saglayarak 157 Milyar Dolar tutarindaki ihracati gergeklestirerek kiresel ihracat igcinde %
1,2'lik pay! ile 22'nci siradadir. Dider taraftan 234 Milyar Dolar ithalati ile kiresel ithalatta %
1,6'si oranindaki pay! ile 15'nci siradadir. Klresel ticarette goérilen artis orani bazi riskler
barindirmakla beraber, ekonomik blyumesinde ihracatin etken roli dikkate alindiginda Turkiye
bakimindan olumlu olarak degerlendirmektedir.
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Baslica ihracatgi ve ithalatgilar 2017; AB 28 olarak alinmigtir.
hr = -~
Senalik % Senesk %
Sira__|h slar Deder pay depwm  Sira  Ithalatglar Deger pay  degigim
1 Cin 263 162 4 1 Amarika Birlesit Devietieri 00 169 71
Thstra-ABG2E) thraci u22 152 99 2 Ekstra AB(2S) ithak 097 147 108
3 Amerita Birtesik Devieteri 1547 111 65 3 Ca 188 129 160
4 Japonya 60K 50 L8 4 Japonyas 6n &) 104
s Kore Cumhurtyets 74 a1 158 $ Hong Kong, Cin 590 @ 12
Abkonulan ithal mallar » 133 62
6 Hang Kong, Cin 5% 39 6.5 ) Kore Cumbhurtyets ars A 178
Yurtici Swacat 1% 79
Mo-axports 532 a3
7 Kaeada a1 30 78 7 Hirdutar & 31 s
5 Meisika W 29 9% s Kanads @ 1 0
" Singapur M3 27 104 K Moksika 4R 30 87
Yurtici #wacat 188 159
Re-axports 185 54
10 Dirtestk Arap Emirfikiesi Mo 4 W04 10 Singapur b} ) 3123
Alhonctan thal mallar 142 27
11 Rusya Federasyoes 353 25 253 11 levigreb 25 19 05
n Teipei (Cin) nr 23 132 n Birlegin Arap Emirfikler! 3 263 19 11
12 levigre b 00 21 11 n Taipei (Cin) 2% 14 32
14 Hindistan 29 21 130 " Ruzyas Federanyonu 228 17 »
15 Tayland 237 17 9.9 15 Tirklye 24 16 177
16 Avusturalya M 1.7 159 16 Avastralys a 29 14 s
1 Suud Arabistan Kralkd a 218 14 ms 17 Tayland m 14 uy
18 Malezya 218 16 149 12 yienam MM 15 N0
15 Bresilys 8 16 175 15 Malesys 195 14 159
N Vietnam 4 1S na 0 Bresilys 197 11 97
L2 tndorazys 69 12 165 n Endonerya 159 13 159
2 Turkipe 157 11 102 n Swadi Arsbistan Krall o 131 09 6.7
23 HNorveg 102 07 140 3 Gimey Afrika & 101 07 WA
L Iran & 922 0 W0 M Filipinies W 07 1018
25 GGmey Afrika B 06 184 » Norves 83 06 139
% Sili 68 05 127 2% lsemit 7 05 aa
27 Katar a o7 0s 175 7 Arjamtin L 0s 197
2 Hilipinier 63 05 102 n o & 05 08
» lsrail 61 04 11 ¥ Mo 6 04 105
30 Arjastin 58 04 09 0 Pakistan (<] 04 233
Yukardakierin toplam: ¢ 12349 021 > Yukaedakiterim toplam e 1294 %07 -
Damya (AB (28) It harig) & 13949 1000 109 Diinys (AB 28 ii hark) ¢ 14243 1000 109
a Sekretarya tahmini.
b Altin dahil.
¢ Singapur'un ithalati; ithalat eksi reeksport olarak tanimlanmistir.
d lthalat f.0.b olarak hesaplanmigtir..
e Onemli reeksport veya reeksport icin ithalat dahil edilmistir.
Kaynak: DTO ve UNCTAD

NOT : Diinya Ticaret Orgitii (WTO), 2018 ve 2019 vyillan icin dinya mal ticareti biyime
tahminlerini Nisan ayinda yaptigi tahminlere gore asadi yonli revize etmistir. WTO, 2018 yili
igin diinya ticaret hacmi biiyiime tahminini ylizde 4.4'ten yiizde 3.9'a indirirken, 2019
beklentisini de yiizde 4.0'ten yiizde 3.7'ye diisiirmiistiir. Tahminlerle birlikte yapilan
aciklamada, Nisan ayindan bu yana uygulamaya konan ticareti sinirlayici kararlarin dogrudan
ekonomik etkilerinin su ana kadar itlimh oldugu, ancak yatirnmharcamalarinda azalma yoluyla
ekonomi Gzerinde etki gosterebilecekleri belirtilmistir.

IV.2.2. Tiirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Son vyillarda dinyada yasanan siyasi gelismeler 6zellikle Ortadogu'da yasanan istikrarsizlik, savas
ve gerginlik tlkemizi siyasi oldugu kadar ekonomik anlamda da olumsuz olarak etkilemistir.

2014 yilinin ilk ceyredinde Tirkiye ekonomisi i¢ talebin, Ozellikle de 6zel tlketimin etkisiyle
biytumesini sirdirmis, ikinci ceyrekte beklentilerin (izerinde bir yavaslama olmustur. Ilk
ceyrekteki yilhk %4,7'lik bliyime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis ceyreksel bliylime ise 2012'nin
birinci ¢ceyredinden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir énceki ceyrege gore %0,5
oraninda kiculmustdr.

Gayrimenkul sektdrii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde
yillardir yasanan hizli nifus artisi, kiltirel dedisimler sonucu béltinen aileler, kentlesme, gelir
dizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep
surekli bir artis géstermektedir. Arsa piyasasli, yapl malzemesi, arag gereg, dayanikli tiketim ve is
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glici piyasalarniyla olan baglantilari nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin énemli bir
kismini kapsayan konut, llke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece 6nemlidir. 2015
yili igerisinde insaat sektérii biylime orani ile gayri safi yurt ici hasila (GSYIH) biiyiime oranlan
karsilastinldiginda, 2015 yili igerisinde insaat sektdrii biyime hizinin GSYIH biyime hizinin
altinda kaldigi gézlemlenmistir.

TUIK tarafindan yayinlanan giiven endeksleri 0-200 araliinda deger alabilmekte, endeksin
100’den blylk olmasi sektériin mevcut ve gelecek doneme iliskin iyimserligini, 100’den kiguk
olmasi ise kotimserligini gostermektedir. Tiketici gliven endeksi verilerinde 2015 Ocak-Kasim
arasinda %14 oraninda; artis insaat sektdri given endeksinde ise %4 oraninda bir azalis tespit
edilmistir.

2016 yilindaki konut kredi hacim beklentileri degerlendirildiginde ise, Amerika Merkez
Bankasi (Fed)'nin faiz artis sinyali vermesi ile olusabilecek zorluklarin, Tlrkiye'nin dis finansmana
olan baghligi géz 6nine alindiginda, Tlrkiye ekonomisinin de diger Kirilgan 5’li (lke ekonomileri
gibi olumsuz etkilenmesi kaginilmaz géziikmektedir. Buna bagh olarak 2016 yilinin ilk geyredinde
sektdrliin duragan gececedini, kredi artis hizinin goreli olarak yavaslayacagini ve beklentilerinin
2016'nin ilk geyredinde 3 Milyar TL'lik kredi artisinin olusabilecegi” seklindeki géruslerinin 6ne
ciktigini séylemek gerekir. Ancak son donemde yapilan ve faiz indirimi ve beklentilerin bu yonde
olmasi Konut Kredisi faiz oranlarinin diismesi yéninde beklenti olusturmustur.

2005-2015 arasindaki slireg incelendiginde BIST 100 Endeksinde risk getiri beklentisi
ylUksek oldugundan vyillar itibari ile getirideki degiskenligin ylksek oldugu goérilmektedir. Benzer
durum Amerikan Dolari ve Euro’da da karsimiza gikmaktadir. Son dénemlerin populer yatirim
araci Altin‘da ise 2012 ve 2013 yilinda kayiplar s6z konusu olmustur. Yatinmcilarina daha dtzenli
getiri saglayan mevduat faiz oranlarinin 2000°li yillarda Tulrkiye'deki ekonomik gelismeler
paralelinde faizlerin diismesine badh olarak yatinmcilarina her yil bir énceki yila oranla daha
disik getiri sagladigi kaydedilmistir. Tark yatinmcilarinin geleneksel yatinm araci olarak ifade
edebilecegimiz konut yatinmlar ise 6zellikle uzun vadede diger finansal yatinm araclarina kiyasla
her zaman iyi bir alternatif olmustur. Konut fiyatlarindaki artislar incelendiginde son 4 yillik
dénemde enflasyon oraninin iki kati oraninda bir artisin saglandigi gorilmektedir, 6zellikle 2014
Kasim 2015 Kasim ddneminde ise konut fiyatlarindaki artisi enflasyonun iki katindan da fazla
oranda artis gosterdigini séylemek mimkindur.

Turkiye Istatistik Kurumu(TUIK), 2018 yili Aralik ayr konut satisi verileri ile ilgili yaptigi
aciklamada; verilere goére 2018 yili genel satislan bir dénceki yila oranla ylzde 2,4 azalirken,
yabancl yatinmciya konut satislan ylzde 78,4 oraninda artis gostermistir. Konuyla ilgili YAPILAN
degerlendirmelerde Insaat firma vyetkilileri, 2018 yilda vyakalanilan ivmenin 2019 vyilinda
katlanarak devam edecedi beklentisi icindedir.
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Gilven Endeksi ;

_- 87,7

2016-4¢C

2018 yih 3. ceyrekte, gegen geyrek doneme gore %13
azalisla 86.0 (Kismen Koétiimser) colarak olgulmustur.

200

(0] 2 ylin ortalamasi: 92.2
O Son 1 yilin ortalamas: 91.5
1125 109,0

95,0 99,0 86,0
86,0
. I I I

2017-1¢C 2017-2¢ 2017-3C 2017-4C 2018-1¢C 2018-2C 2018-3C

2018 yili 3. ceyrekte, gecen ¢eyrek doneme gore %13 azalisla 86.0 (Kismen
Kétumser) olarak olculmustur.

Fiyat Endeksi ;

92,8

2016-4C

Olculmustar.

2018 yih 3. geyrekte, gecen geyrek doneme gore %4
artisla 98.0 (Kismen Stabil) olarak ¢lgUlmustur.

O Son2y tatan 92.6
O Son 1 yiin ortalamasi: 92.3

106,3 104,0 98.0

94,0
I i I l I

2017-1C  2017-2C  2017-3C  2017-4C  2018-1¢C  2018-2C  2018-3C

68,7

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektoru Fiyat Beklenti Endeksi degeri, 2018 yilh
3. ceyrekte, gecen ceyrek doneme gore %4 artisla 98.0 (Kismen Stabil) olarak
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IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktérler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkulin dederini etkileyen 6zel faktorler ise soyle 6zetlenebilir;

= Olumlu Etkenler;

* Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.
*Tesisin faal olmasi.

*Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi.
*Tesisin Uretim teknolojisinin yeni olmasi.

* Yapilarin bakiml ve iyi malzeme kalitesine sahip olmasi.
* Ana yola yakin konumda bulunmasi.

* Tarimsal alanlara( hammadde) yakin olmasi.

*¥Yurt disina ihracat yapan bir kag firmadan biri olmasi.
* Yiksek kalite ve hijyende Gretim yapmasi.

*Aliaga ve Candarli limanlarina yakin konumda olmasi.

- Olumsuz Etkenler
*Bolgede trafigin yogun olmasi.

IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu, Izmir Ili, Menemen Ilcesi, Tirkelli Mahallesi, Kahvecivari Mevkii, 3470 parsel
sayili, 14.000 m2 yiiz élcimli arsa Uizerinde " Iginde Tek Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari
Bina, Soguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa" nitelikli taginmazdir. Tasinmazin konumlu
oldugu parsel,topografik olarak diiz arazi yapisindadir.Dederleme konusu tasinmazda mevcut
yapilar 1/A, 2/A, 2/C, 3/A ve 3/B yapi cinsinde insa edilmistir. Tasinmaz onayli mimari projesine
gbre 5474 m2 kapali alan, mahallinde yapilan dlgiime gore ise 6.474 m2 kapali alana sahip olup,
on iki farkli yapidan meydana gelmektedir. Tasinmaz kurutulmus sebze ve meyve imalat ve
ihracati yapan fabrika, idari bina ve soduk hava deposu olmak Uzere 3 ana bélimden
olusmaktadir. Tesisin Uretim binasi 2005 yilinda, soguk hava depo bélumu 2010 yilinda faaliyete
gecmistir. Hali hazirda calisir ve bakimh durumda ve faaliyetlerini strdirmekte olup ISO
belgelidir. Tasinmazin i¢ mekani ve yapilarla ilgili detayl bilgi III.7. maddede anlatilmistir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dedgerleme konusu tasinmazin fiziksel ozellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve
gozlemlerimiz ile bdélgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz
alinarak belirlenmis ve tasinmazin konumu, yldzdélgimu, yapilasma sartlari, mevcut durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayhdi, cevresel
yapilasmasi, denize olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu dikkate alinarak degerleme galismasi
yardatalmiuistir.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu 3470 parsel, 14.000m2 yiuzdlcimli arsa icinde "Iginde Tek Katl
Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari Bina , Soguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa" nitelikli
taginmazdir. Menemen Belediyesi Imar Midurliginden 28.03.2019tarihinde alinan bilgiye goére
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3470 nolu parsel 1/1.000 6lcekli Menemen Tiirkelli Uygulama Imar Plani kapsaminda E: 0,60,
hmax : 6,50 m, 6n bahge 10 m, yan bahge 5 m, arka bahge h/2 yapilasma kosullariyla Sanayi
Alaninda kalmaktadir.Tasinmazin dederlemesinde arsa deder tespitinde Piyasa Dederi (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi, bina dederlemesinde Maliyet Olusumlan Yaklasimi kullanilmistir. Her iki
yaklasima gore elde edilen dederlerin toplami tasinmazin yasal deder takdiridir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Dederleme raporlarinda gayrimenkulin 6zelliklerine gére dort farkh degerleme yontemi
kullanilmaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi ", "Kat
Karsilidi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi" , ve " Maliyet Olusumlari
Yaklagimi" yontemleridir.

Bu raporda gayrimenkuliin dederlemesinde taginmazin kullanim sekli gdz énlne alindidinda en
dogru dederleme yéntemi olmasindan dolay! " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi" ile
" Maliyet Olusumu Yaklasimi" birlikte kullaniimistir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlari;

Gayrimenkullerin degerlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru en sistematik
yaklasimdir.

Bu ydontemde rapora konu gayrimenkulin bulundugu bélgede bu tasinmaz ile ortak
Ozelliklere sahip emsaller ( karsilastirilabilir érnekler ) incelenir.

Piyasa dederi ( emsal karsilastirma ) yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Dederlemesi yapilan gayrimenkulin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.
e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.
e Segilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin ) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip olduklari kabul edilir.
e Secilen emsallere ( karsilastinlabilir 6rneklere ) ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda
gliniimuiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi " ile
"Maliyet Olusumu Yaklasimi kullanilarak "hesaplanmistir. Piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi
muhtemel satis 6rneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolay! " Piyasa Dederi ( Emsal
Karsilastirma ) Yaklagimi" , binanin yeniden insa edilmesine konu olmasi nedeniylede Maliyet
Olusumlan Yaklasimi kullaniimistir.
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IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

Degerlemede; rapora konu tasinmaz, " icinde Tek Katli Betonarme Prefabrik Fabrika, Idari
Bina, Soguk Hava Deposu ve Sundurmasi Olan Arsa" niteliginde olup, bos parsel olmamasi
nedeniyle proje gelistirme yapiimamistir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlari Analizi

Degerlemede rapora konu parselin diizenli nakit akisi olmadigindan Nakit/ Gelir Akimlari
Analizi yapiimamistir.

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi

Degderlemede rapora konu tasinmaz icin bina dederlerinin belilenmesinde Maliyet Olusumlari
Analizi yapilmistir.

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkuliin dederinin tespiti icin bolgede yakin donemde pazara cgikariimis / satiimis ve
satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyUkltk, fiziksel 6zellik, gérinebilirlik, kullanim fonksiyonu, ana
ulasim akslarina olan yakinhgi, imar durumu, cevresel yapilasma durumu, ulasim kolaylidi, arazi
yapisi gibi kriterler dahilin de karsilastiriimis, bélgedeki emlak pazarinin glincel dederlemesi icin
bélge emlak yetkilileri, firmalarn, bdlge halki ve c¢evre sakinleri ile géristlmis bunun yani sira
ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Bu arastirmalar neticesinde Turkelli Mahallesinde son bir yilda; arsa - sanayi arsasi
niteligindeki tasinmazlarin konum, buyUklik, edim, ulasim, ana yola olan mesafeleri, vb.
faktorler goz ontne alindidinda 450 TL/m2 - 650,-TL/m2 araliginda oldugu tespit edilmistir. Yakin
cevredenbenzer nitelikte emsallere yer verilmistir.

Bolgede imarli ™ arsa” nitelikli taginmazlarin m2 birim fiyatlariana yola olan mesafelerine gére
450,-TL/m2 ile 650 TL/m2 aralidinda degdisim gostermektedir.

Bundan hareketle tasinmazin blyUkligld, konumu, fiziksel ozellikleri, niteligi degerlendirme
bélimuinde belirtilen hususlarin mevcudiyeti de dikkate alinarak glinimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullarinda bir butun halindeki adil piyasa dederi icin m2 birim fiyatinin 500-TL/m2 olarak
alinmasl uygun bulunarak toplam arsa yasal dederi ~ 7.000.000-TL takdir edilmistir.

Buna Gore ;

Arsa Dederi = 14.000m2 * 500,-TL/m2 = ~ 7.000.000TL olmaktadir.
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Satihikk Gayrimenkuller;

e Giiney Emlak ( Tel - 0 554 3471461)
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, E:0,40 sanayi imarli 4500 m2 yliz 6lgimli arsa
pazarlikli olarak 2.920.000 TL den satiliktir.(M2 Birim Fiyati : 648,-TL/m2 )

eBircan Onar Garimenkul( Tel : 0532 3532904)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, E: 0,60 sanayi imarli 62.000 m2 yiz 6lcimli ,
Canakkale yoluna 2. parsel konumunda arsa 36.000.000 TL den satiliktir. ( M2 Birim Fiyati : 580,-
TL/m2)

eSahibinden (Tel : 0 532 3931352)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda E: 0,50, sanayi imarli Canakkale asfaltina 55 m
cephesi olan arsa pazarlikli olarak 2.700.000 TL den satiliktir. ( M2 Birim Fiyati :729,-TL/m2 X
0,85= 615,-TL/m2 ) Emsal tasinmaz konum olarak % 15 ylUksek serefiyelidir.

e Sahibinden (Tel: 0532 2721715

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak daha igeride ana yola 1 km mesafede 5.550
m2 ylz Olgumlli %40 sanayi imarli arsa pazarlikl olarak 2.150.000 TL den satihktir.(M2 Birim
Fiyati : 387,-TL/m2 x 1,40 = 580,-TL/m2) Emsal tasinmaz onum olarak % 50 diisik serefiyelidir.

e Sahibinden (Tel : 0535 8430213

Dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda ana yola cepheli tarla nitelikli % 5 imara sahip
4980 m2 ylz 6l¢gimli tasinmaz pazarlikli olarak 3.000.000,-TL den satiliktir.

( M2 Birim Fiyati : 602,-TL/m2 )

eSahibinden (Tel : 0 534 4969450

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 10.700 m2 ylz 6lgimli % 40 sanayi imarh tarimsal
depo yapmaya elverisli ana yla 1 km igeride konumlu arsa pazarlikli olarak 3.750.000,-TL den
satihktir. (M2 Birim Fiyati : 350,-TL/m2x 1,50 = 525,-TL/m2 )Emsal tasinmaz konum ve emsal
orani olarak degerleme konusu tasinmaza gore % 50 disuk serefiyelidir.

eSahibinden (Tel: 0 539 2539726

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 12.000m2 ylz 6lcumli  depo- antrepo imarli, ana
yola 1,5 km, tarimsal sanayi imarh tarla nitelikli tasinmaz pazarlkli olarak 4.200.000,-TL den
satihktir. ( M2 Birim Fiyati 350,-TL/m2 x 1,50 =525,-TL/m2 ) Emsal tasinmaz konum ve imar
niteligi olarak %50 disik serefiyelidir.

eEfsane Emlak ( Tel: 0533 9236141 )

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak daha ic kissmda konumlu 8370 m2 vyiz
O6lcimla tarla nitelikli % 50 tarimsal depo imarli tasinmaz pazarlikli olarak 3.750.000,-TL den
satiliktir. (M2 Birim Fiyati : 448,-TL/m2 x 1,40 = 627,-TL/m2)

eSahibinden (Tel : 0 505 5467556 )

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Canakkale asfaltina cepheli tarla nitelikli 5587 m2
ylz 6lgtimli tasinmazin 1399 m2 lik bélima pazarlikh olarak 800.000,-TL den satiliktir. (M2 Birim
Fiyati : 571,-TL/m2 x 1,60 x 0,70=640,-TL/m2 )

eSahibinden (Tel : 0 535 7692985 )

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 5000 m2 ylz o6lgumli tarla nitelikli % 5 imarli
tasinmaz 2.500.000,-TL den satiliktir. (M2 Birim Fiyati : 500,-TL/m2 )
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Dederleme konusu tasinmazin konumu, ytzolcimu, yapilasma sartlar, fiili ve hukuki durumu ile
emsal tasinmaz mallarin dederleri ve pazarlik paylar da g6z 6nlinde bulundurularak Emsal
(Karsilastirma) Yontemine gore tasinmazin arsa birim satis dederi belirlenmistir. Bolgede
incelenen emsaller ayni imar sartlarina sahip sanayi imarli arsalar ve terkleri hentz yapilmamig
ancak imar bulunan tarla nitelikli tasinmazlar icinden alinmistir. Bina dederi ise Maliyet
Olusumlan Yaklasimi ile % 10 amortisman (Yipranma Pay! ) dlstlerek hesaplanmis ve her iki
dederin toplami neticesinde tasinmazin yasal dederi takdir edilmistir. Tagsinmazin arsa m2 birim
fiyatinin Piyasa Yaklasimi ( Emsal Karsilastirma ) Yontemine goére 500,-TL/m2 olarak alinmasi
uygun bulunmustur. Buna goére ;

Arsa Dederi ; 14.000 m2 * 500,-TL/m2 = 7.000.000,-TL olmaktadir. Tasinmazin bina maliyeti ise
asadida belirtilen maliyet analizi tablosu ile anlatiimistir.

MALIYET ANALIZ TABLOSU ;

ARSA ALAN (M2) BiRIM DEGER (TL/m2) TOPLAM DEGER (TL)
3470 PARSEL 14000 500 7000000
MEVCUT  PROJE ALANI BiRIM DEGER YAPI DEGERI
BiNALAR ALAN( m2) (m2)  YAPISINIFI (TL/m2) (TL/m2) AMORTISMAN OR. (%90) NET DEGER (TL)
idari Bina 870 870 3/B 1210 1,052,700.00 & 0.9 947,430.00&
Fabrika Binas 3429 3429 3/B 1210 4,149,090.00 0.9 3,734,181.00%
Soguk Hava Deposu 1050 1050 3/B 1210 1,270,500.00 & 0.9 1,143,450.00%
Giivenlik & Mescit 48 48 3/A 980 47,040.00% 0.9 42,336.00%
Trafo 77 77 3/A 980 75,460.00 & 0.9 67,914.00&
Sundurma Fabrika 430 430 2/A 450 193,500.00 & 0.9 174,150.00 &
Sundurma Garaj 100 100 1/A 185 18,500.00% 0.9 16,650.00 &
Hasat Deposu 350 0 2/C 710 248,500.00 & 0.9 223,650.00&
Soguk Hava Deposu 350 0 2/C 710 248,500.00 & 0.9 223,650.00&
Atolye 50 0 2/C 710 35,500.00 & 0.9 31,950.00&
Ziraat Odas! 240 0 2/C 710 170,400.00 & 0.9 153,360.00%&
Aritma tesisi 10 10 3/A 980 9,800.00 & 0.9 8,820.00%
Saha Betonu 3000 50 150,000.00 & 0.9 135,000.00&
TOPLAM ALAN 10,004 6,014 TOPLAM BiNA YASAL DEGER 6,134,931.00 &
TOPLAM BiNA MEVCUT DURUM DEGERI 6,902,541.00 &
ARSA DEGERI DAHIL NiHAi YASAL DEGER 7.000.000,-TL +~ 6.135.000,TL = 13.135.000,TL
ARSA DEGERi DAHIL NiHAi MEVCUT DURUM DEGERI 7.000.000, TL + ~ 6.905.000, TL = 13.905.000, TL

Buna gore,
Toplam Yasal Deger = Arsa Degeri+ Bina Degeri = 7.000.000,-TL +
6.135.000,-TL = 13.135.000,-TL olarak belirlenmistir.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederlemede rapora konu tasinmaz /tasinmazlar kira getiren gayrimenkul olmadigindan ise Kira
Dederi Analizi yapiimamistir.

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

S6z konusu gayrimenkuliin ve bu gayrimenkule bagli haklarin hukuki durumunun tespiti igin
MenemenTapu Mudurliginde vyapilan incelemede gayrimenkulin milkiyetinin  A.V.0.D.
Kurutulmus Gida ve Tarnim Uriinleri Sanayi Ticaret Anonim Sirketi ne ait oldugu ve herhangi bir
kisittama bulunmadigi Izmir Ili, Menemen lIlcesi Tapu Midurliginde ve TKGM portall (izerinden
alinan TAKBIS belgesinden yapilan incelemelerde ise Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 2 adet
ipotek tesisinin mevcut oldugu tespit edilmistir. Ipotek detaylari tapu kayitlan&takyidat
béliminde anlatilmistir.
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IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Bolgede yapilan inceleme neticesinde s6z konusu tasinmazin niteliginde miulk sayisinin c¢ok fazla
olmadidi tespit edilmis olup, tasinmazin fabrika niteliginde olmasi nedeniyle proje deder analizi
yapiimamistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; 1/1.000 élcekli Menemen Uygulama imar Planinda
belirtildigi gibi Sanayi Alani fonksiyonlu kullanimidir.

IV.17.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parselin milkiyeti A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tarim Uriinleri Sanayi Ticaret Anonim
Sirketi ne ait olup bir bitlin halinde degerlendirilerek analizi yapilmistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsihgi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

V. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIiRILMESI

V.1. Farklh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve gergeklesmesi muhtemel satis
orneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayr Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma )
Yaklasimiile Maliyet Olusumlan Yaklasimi kullaniimistir.Tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinarak Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina gére bulunan arsa m2 dederiile Maliyet
Olusumlarn Yaklasimina gére bulunan bina dederi toplam yasal deder olarak takdir edilmistir. ( Bu
hususlar hakkinda detayh bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur. )

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederlemeye konu tasinmazin degerlemesinde piyasada gergeklesen ve gerceklesmesi muhtemel
satis Orneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolayl kullanilan "Piyasa Dederi ( Emsal
Karsilastirma ) Yaklagimi " ile "Maliyet Olusumlan Yaklasimlan" birliktekullaniimistir.Yapilan
dederleme galismasinda SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi gereken asgari
bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.
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V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkulin Teknik
Ozellikleri Ve Dederlemede Baz Alinan Veriler -Imar Durumu” bdéliminde detayli olarak
aciklanmigtir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiline Ahinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goriis

Izmir ili, Menemen ilgesi Tapu Midurligiinde ve TKGM portali izerinden 22.03.2019 tarih
ve saat 09.57itiban ile alinan Takbis belgesi (zerinden yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Portféyline alinmasina engel
teskil edecek 2 adet ipotedin bulundugu tespit edilmistir. SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660
saylli Resmi Gazete'de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c¢” paragrafinda “Portféylerine ancak lzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve o6nemli olclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiklimleri sakhdir.” denilmektedir. Bu nedenle tasinmaz
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Portfoyline alinabilir nitelikte dedgildir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde
bulunduruldugunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu anlasiimis olup, Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdl Portfoylne alinmasinda tasinmaz (zerinde 2 adet ipotek tesis edilmis olmasi
nedeniyle alinabilir nitelikte olmadi§i kamisina  vanlmistir.  Ipoteklerin  kaldiriimasi
halindeGayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféytne alinabilir nitelik kazanacaktir.

VI.2. Nihai Deger Takdiri

A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tarim Uriinleri Sanayi Ticaret Sanayi Anonim Sirketi'nin 21.03.2019
tarihli talebi Gzerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen ve
milkiyetinin tamami A.V.0.D. Kurutulmus Gida ve Tarim Uriinleri Sanayi Ticaret Anonim Sirketi
ne ait olan gayrimenkulin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, biyulkliklerine, fiziksel
Ozelliklerine, halihazir durumlarina, imar durumlarina,dederlendirme boliuminde belirtilen
hususlarin mevcudiyetine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik
kosullan itibariyla ve gayrimenkullerle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuli ile ;
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KDV Hari¢ Toplam Adil Piyasa Degeri Icin ;

13.135.000,-TL (Oniicmilyonyiizotuzbesbin Tiirk Lirasi ) kiymet takdir
edilmistir.

(13.135.000,-TL / 5,6470,- USD (*) = 2.326.013 ,-USD )
(13.135.000,-TL / 6,3397,- EUR(*) = 2.071.864,-EUR )

KDV Hari¢ Toplam Mevcut Durum Degeri icin;

(13.905.000,-TL / 5,6470 USD (*) = 2.462.369,-USD )
(13.905.000,-TL / 6,3397,-EUR(*) = 2.193.321,-EUR )

KDV Dahil Nihai Deger Olarak ;

15.499.300,-TL (OnbesmilyonddértytzdoksandokuzbintgylzTurk Lirasi ) kiymet takdir
edilmistir.

(15.499.300,-TL / 5,6470,-USD (*) = 2.744.696,-USD )

(15.499.300,-TL / 6,3397,- EUR (*) = 2.444.800,-EUR )

KDV Dahil Mevcut Durum Degeri Olarak ;

16.407.900,-TL (Onaltimilyondértytzyedibindokuzyliz Turk Lirasi ) kiymet takdir
edilmistir.

(16.407.900,-TL / 5,6470,-USD (*) = 2.905.595,-USD )

(16.407.900,-TL / 6,3397,- EUR (*) = 2.588.119,-EUR )

(*) Raporun hazirlanma tarihi olan 29.03.2019 tarihi itibariyla son gosterge niteliginde
Merkez Bankasi Efektif Satis Kurlari dikkate alinmis olup, 1 USD =5,6470, 1 EUR =
6,3397TL'dir.

Tasinmaz icin yasal kdv hari¢c durum dederi takdir edilmis olup mevcut durum dederi ve
kdv dahil degerler bilgi amagli belirtilmistir.

Is bu rapor 2 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

Nihal POLAT Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

1-Dederleme Uzmaninin Lisans Ornegi

2-Dederleme Uzmaninin Ozgecmisi

3-Bolge Haritasi

4-Tapu Sureti

5-Tasinmaz Ile ilgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, Onayh Mimari Proje, vb. )
6- Fotograflar
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09.05.2007 No : 400504

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmanligi Lisansin1 almaya hak kazanmigtir.
llkay ARIKAN (2 Metin AYISIK
GENEL SEKRETER &y BIRLIK BASKANI
e [
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ADI VE SOYADI: NIHAL POLAT
GSM: 054224555 ¢8

IKAMET ADRESI: Yigitler Mshallasi, 341 Soksk, Qzzeger Apart. , No: 22/ 3§isinyer
BucaIZMIR

E-MAIL: nibalcurs08@hotmail com

DOGUM YERI VE TARIHI: ISTANBUL' 25.08.1962
T.C. KIMLIK NO: 30800211666

EGITIM:

o 19086-1001 D.E.U.11B.F. Malive Bolimi -Lisans
e 10841086 Manyas Lisesi

IS DENEYIMI :
o 2014-..... Dinya Grup Gavrimenkul Dagardems Damzmanhk A S

-Gayrimankul Defarlems Uzmam

2010-2014 Am Gayrimenkul Deferleme ve Damzmanhk A 5.
-Kontrolor

2010- 2000 Sgkathank. T.AS.
-Birzyzal Portfoy Yonstmeni- Midir Yardimasn

1993-2009 Yap ve Kradi Bankan A §.
Ozzl Bankaahk Mizter Ilizkiled Yon. - Midir Yardimas

SPK LISANS DURUMU :
-SPK Lisans No :402391

CALISMA SEKLI:
-CGavrimanikul Degerlema Uzmam -Kadroln
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMISi;

ADI - SOYADI: Ayhan DUZGUN
IKAMET ADRESI: 864 Sok No:3/26 Akpinar/ANKARA

iKA~MET ETTIGI iL DISINDA
DEGERPEME HIZMETI
VERDIGI ILLER:
TELEFON NO: 0 542 425 31 25
E-MAIL: dunyagrupgd @ gmail.com
DOGUM YERI VE TARIHI: Tokat — 17.03.1964
T.C. KIMLIK NO: 47794592120
EGITIiM BILGILERI:
1986 —1988 Yildiz Teknik Universitesi
e Fen Bil. Enst. Endiistri Miih. Bolimui-Yiksek Lisans
1981— 1985 Yildiz Teknik Universitesi

e Miihendislik Fakiiltesi Endiistri Miih. Boliimii
1977 — 1980 Niksar Lisesi

DEGERLEME SEKTORUNDEKI I$ DENEYIMI:
2009 -2014 Giineybati Gayrimenkul Degerleme
Sorumlu Degerleme Uzmani —Yonetim Kurulu Bsk. Yrd.

1986 - 2002 T.Halk Bankasi AS.
Ekspertiz-istihbarat-Proje ~ Kredileri ~ Degerlendirilmesi  Istihbarat  Proje
Miidurliginde Mithendis,Bag Miihendis,Miidiir Yardimcist

CALISMA SEKLI:
Sirket Yonetim Kurulu Bagkani.
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FOTOGRAFLAR;

Degerleme Konusu
Tasinmaz
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Yildirim
Mahallesi Tas Ca
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TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd Olugturan: AYHAN DUZGUN Tarih: 22/03/2019 09:57
M [DekontNo [BasvuruNo |
020819080128 [20190322-1925 Fo0375 [so12 |
[Taginmaz Tipi: Ana Taginmaz Ada / Parsel: 13470
Taginmaz ID: 14643693 Yiizdlgiim ( m?): 14000.00
iCINDE TEK KATLI BETONARME
it ige iZMIRIMENEMEN Ana Taginmaz Nitelik: I R TEaER
SUNDURMASI OLAN ARSA
Menemen TM
TURKELLI K
KAHVECIVARI
43/4180
Aktif
Milkiyet
SistemNo Tip/igtirakNo |Pay/Payda _|Tesis islem Terkiniglem |
(SN:4761471) AV.0.D. KURUTULMUS GIDA VE TARIM M?“e"c‘)e"r]'“ Miikiyet ve
34333146 URUNLERI SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI Payl Milkiyet/ [1/1 D'[.xm n’;"esﬂg\:" 8979
VL OHO520027, Tarih: 15/1212005
Rehin
Miktar Faiz  [RSrSC|vade |SDF |Alacaki Tesis iglem Terkin islem
250000000 [ |0 [EBK |vok  |(SN:92) TURKIVE GaRaNTiBANKaSIAg.  [Yeneren Tadborek,
UsD Y it VKN:-8790017566 0110812014
%32 ; ok ; Menemen TM ipotek
1,000,000.00 (SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI A S. nemen £
T k- (171 F.B.K |Var KON- s Tesisi Yev: 9060 Tarih:
TL ke VKN:8790017566 R
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RESMi BELGELER ;
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iMARi PROJE KAPAK

KAT PLANLARI ; IDARI BINA ZEMIN KAT ;
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IDARI BINA ZEMIN KAT ;

DARI BINA 1. KAT ;
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IDARI BINA 1. KAT PLANI ;
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FABRIKA BINASI ;

FABRIKA BIiNASI ;

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvari 1322.Cadde No:46/8 Ovegler/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com



tel:(312

YAPI RUHSAT VE YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI ;

2019-0ZEL-0110

YAPI RUHSATI o

Ve 12 Runastin Veritiy Anac: M , ,

N 5ent vapu [Thawe [ Kathovesi [ Jrostet
[ umenin Degtynigi || Fosuapoh [ ] ketinat Duvart [ Mahge Dovan
ot ] Yoiden []
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FABRIKA BiNASI VE iDARI BiNA YAPI KULLANMA iZiN BELGESI ;

 YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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Wl 606330

f i 8

it BASBAKANLIK 10 SUBAT mtz

Sermaye Piyasasi Kurulu

séy'.. B:02.6.SPK.0.17.00-415.01[DUNYA] -2 2 " 28/11/2011
Konu : Llstexe alinma talebiniz hk. 1 Cﬁ S 8 {

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

ol Cetin Eme¢ Bulvari. 1322. Cad. No:46/4
Ovegler/ANKARA

[igi: 16.07.2011 tarih ve 2011/6 sayil yazimz.

[lgi’de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye alinmasi
talep edilmistir. Konunun goriigiildtigii Kurul Karar Organi’nin 25.11.2011 tarih ve 39 sayili
toplantisinda alinan 1057 sayih karar ile Sirketiniz talebinin olumlu kargilanmasina karar
verilmistir. )

Bu cergevede;

A) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirliige girmis bulunan Seri: ‘ I, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlar1 uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykiri
uygulamalarinizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikarilmamz yoluna
gidilebilecegi, ¢

C) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baglikli kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasmm
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