' VARLIK
DEGERLEME

SOKE DEGIRMENCILiK SANAYi VE
TICARET A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
AYDIN / SOKE / SAZLIKOY

“183 ADA 11 PARSEL, 183 ADA 12 PARSEL, 183 ADA 13 PARSEL,
199 ADA 7 PARSEL VE 199 ADA 9 PARSELLERIN VE
UZERLERINDEKI YAPILARIN PiYASA DEGERINE YONELIK
DEGERLEME RAPORU”

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan 01.07.2022
kullanilamaz, gogaltilamaz, dagitilamaz Rapor No:

20220ZELP00146




Altunizade Mahallesi Ord. Prof.
Fahrettim Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi

Blok No: 12b Usktidar - Istanbul v}& R L ' }(
Tel: +90 216 336 36 85
Faks: +90 216 336 36 87 ' DEGERLEME

varlik@varliktdd.com

YONETICi OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN FiRMA Varlik Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S
DAYANAK SOZLESMESi TARIH/NO 09.05.2022 — 2022/004

DEGERLEME TARIiHi 06 Haziran 2022

RAPOR TARIHi 01 Temmuz 2022

RAPOR NO 20220ZELP00146

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

Bu rapor; Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.nin talebine istinaden tasinmazlarin
RAPORUN KONUSU / AMACI 01.07.2022 tarihi itibari ile Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULE AIT BiLGILER

183 ada, 11, 12, 13 parseller ve 199 ada 9 parsel:

DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN Sazl Mahallesi, Fabrika Sokak, Séke/Aydin

ADRESI 199 ada 7 parsel:

Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No:2 S6ke/Aydin

Aydin ili, Séke ilgesi, Sazlikéy Mahallesi, Kéyici Mevkii, 183 Ada 11 Parselde kain “Tokat Yeri”
nitelikli, 183 Ada 13 Parselde kain “Arsa” nitelikli, 199 Ada 7 Parselde kain “Uzerinde
TAPU BILGILERI OZETi idarehaneli Un Ve Kepek Depolu Bes Katl Un Fabrikasi Degirmen Ve Bugday Depolari Bulunan
Arsa” nitelikli, 199 Ada 9 Parselde kain “Arsa” nitelikli ve 183 Ada 12 Parselde kain “Arsa”
nitelikli taginmazlar.

SAHIBI Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.

MEVCUT KULLANIM Fabrika, Ambar ve Arsa amach kullanimlidirlar.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.” maddesinde aktarilmistir.
iMAR DURUMU imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktariimistir.
EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIMLARI Ticari

TAKDIR EDILEN DEGER

Taginmazlarin Yasal ve Mevcut Pazar Degeri:

Pazar Degeri (KDV Harig) 90.740.000,00 TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 107.073.200,00 TL

Deger takdir edilmistir.

Degerleme ile ilgili detay bilgileri raporun “10.” “11.” ve “12.” maddelerinde verilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Recep AKCA Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani - 405081 Sorumlu Degerleme Uzmani - 403847
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VARLIK
DEGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan

Dayanak S6zlesmesi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor Numarasi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlari

Raporu Hazirlayanlar

Soéke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.
Varlik Tagsinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S
09.05.2022 — 2022/004

06 Haziran 2022

01 Temmuz 2022

20 is gunu

20220ZELP00146

Tam miulkiyet

Bu rapor; Séke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait olan; Aydin ili, Soke ilgesi, Sazlikéy
Mabhallesi, Kéyici Mevkii, 183 Ada 11 Parselde kain “Tokat Yeri” nitelikli, 183 Ada 13 Parselde kain
“Arsa” nitelikli, 199 Ada 7 Parselde kain “Uzerinde idarehaneli Un Ve Kepek Depolu Bes Katli Un
Fabrikasi Degirmen Ve Bugday Depolari Bulunan Arsa” nitelikli, 199 Ada 9 Parselde kain “Arsa”
nitelikli ve 183 Ada 12 Parselde kain “Arsa” nitelikli taginmazlarin 01.07.2022 tarihi itibariyle Ttirk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukimleri ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlanmistir.

Recep AKCA, Degerleme Uzmani — SPK No: 405081

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847
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DEGERLEME

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILERi

2.1. DEGERLEMEYi YAPAN SiRKET BiLGILERIi

Sirket Unvani
Sirket Adresi

Telefon No

Faks No

E Posta Adresi
internet Adresi
Kurulus Tarihi
Odenmis Sermayesi
Ticaret Sicil No

SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarihi

Varlik Tagsinmaz Degerleme ve Danismanlik A.$

Altunizade Mabhallesi Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay Caddesi Eksi is Merkezi Blok No: 12b
Uskiidar - istanbul

+90 (216) 336 36 85

+90 (216) 336 36 87

varlik@varliktdd.com

www.varliktdd.com

21 Eylul 2016

1.000.000,00-TL

152182-5

Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayil karala Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

Sirket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayili kararla Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme
Kurulunun (BBDK), Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

2.2. DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERI

Miisteri Unvani
Misteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulus Tarihi

Vergi Numarasi

Ticaret Sicil No

Ticaret Sicil Memurlugu
Faaliyet Konusu

Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.

Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No:2 09260 Soke/Aydin

0256 415 2100

0256 554 6358

www.soke.com.tr

1963

7780002705

399

Soke Ticaret Sicili Mudurlaga

Tahillarin Ogiitiilmesi ve Un imalati (misir unu, kepek, razmol dahil, piring unu harig)
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3. DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gizerine; tasinmazin 01.07.2022 tarihi itibari ile Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmustir. ilgili talep ile ilgili olarak sirketimiz Degerleme Uzmani Recep Akg¢a 06.06.2022 tarihinde islemlere baslamis
ve rapor tanzim edilmis, 01.07.2022 tarihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan Cantekinler tarafindan
kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri tamamlanmistir. Musteri tarafindan degerleme galismasi ile ilgili getirilen bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar degeri, bir varlk veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir:

e Analiz edilen gayrimenkulin tiiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkulln satisi igin makul bir siire taninmigtir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulln alim-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibari ile belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

e Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis oldugu ve kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel ilgi veya

onyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsiiginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya konulabilecek hareket
ve olaylara bagh olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak gelistiriimedigi ve rapor
edilmedigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,

o Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Degerleme Uzmaninin miilki kisisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan

ederiz.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER
Sirketimiz tarafindan rapora konu gayrimenkuller igin daha 6nce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.

GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

5.1. TAPU MUDURLUGUNDE YAPILAN iNCELEMELER

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGiLERi

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri misteriden temin 27.05.2022 ve 29.06.2022 tarihlerinde Cevre, Sehircilik ve Kiiresel

iklim Degisikligi Bakanligi Tapu Kadastro Genel Midirligl, onayli tapu kayit belgesi izerinden alinmis olup, ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

183 ADA 11 PARSEL

Aydin Bag. Bol. Niteligi

Ilge5| Soke Arsa Payi | -
Bucag: | - Blok No | -
Mabhallesi | Sazlikoy Kat No | -
Koyii Bag. Bol. No | -

Sokagi Hisse Orani | 1/1
Mevkii | Koyigi CiltNo | 9

Yiizolglimii (m?) | 203,02 Sayfa No | 854

Pafta No | - Tapu Tarihi | 18.07.2011
Ada No | 183 Tapu Yevmiye | 7598
Parsel No | 11 Eklentisi | -
Ana G.M. Vasfi | Tokat Yeri Malikleri: S6ke Degirmencilik Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi

[ 183 ADA12PARSEL PARSEL

Aydln Bag. Bol. Niteligi
II;esn Soke Arsa Payi | -
Bucagi | - Blok No | -
Mahallesi | Sazlikoy Kat No | -
Koy | - Bag. B6l. No | -
Sokagi | - Hisse Orani | 1/1
Mevkii | - Cilt No | 35
Yiizolglimii (m?) | 333,30 Sayfa No | 3463
Pafta No Tapu Tarihi | 28.12.2012
Ada No | 183 Tapu Yevmiye | 11470
ParselNo | 12 Eklentisi | -
Ana G.M. Vasfi | Arsa Malikleri: S6ke Degirmencilik Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi

[ 183 ADA 13 PARSEL PARSEL

Aydin Bag. Bol. Niteligi

Ilge5| Soke Arsa Payi | -
Bucagi | - Blok No | -
Mahallesi | Sazlikoy KatNo | -
Koyii | - Bag. Bol. No | -

Sokagi | - Hisse Orani | 1/1
Mevkii | Koyici CiltNo | 9

Yiiz6lgiimii (m2) | 245,27 Sayfa No | 851

PaftaNo | - Tapu Tarihi | 18.07.2011
Ada No | 183 Tapu Yevmiye | 7598
Parsel No | 13 Eklentisi | -
Ana G.M. Vasfi | Ambar Malikleri: S6ke Degirmencilik Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi
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199 ADA 7 PARSEL

ili | Aydin Bag. Bol. Niteligi | -
ilgesi | Soke Arsa Payi | -
Bucagi | - Blok No | -
Mahallesi | Sazlikoy Kat No | -
Kéyu | - Bag. B6l. No | -
Sokagi | - Hisse Orani | 1/1
Mevkii | Koyigi Cilt No | 28
Yiizélgiimii (m2) | 51.674,30 Sayfa No | 2758
PaftaNo | - Tapu Tarihi | 18.07.2011
Ada No | 199 Tapu Yevmiye | 7598
ParselNo | 7 Eklentisi | -
Uzerinde idarehaneli Un Ve Kepek Stske Degirmencilik Sanayi ve
Ana G.M. Vasfi | Depolu Bes Kath Un Fabrikasi Degirmen Malikleri:

o Ti t A i irketi
Ve Bugday Depolari Bulunan Arsa icaret Anonim Sirketi

199 ADA 9 PARSEL

ili | Aydin Bag. Bol. Niteligi | -
ilgesi | Soke Arsa Pay! | -
Bucag: | - Blok No | -
Mahallesi | Sazlikoy Kat No | -
Koyii | - Bag. Bol. No | -
Sokagi | - Hisse Orani | 1/1
Mevkii | Koyigi Cilt No | 28
Yiizélgiimii (m2) | 1.517,89 Sayfa No | 2760
Pafta No | - Tapu Tarihi | 18.07.2011
Ada No | 199 Tapu Yevmiye | 7598
ParselNo | 9 Eklentisi | -
Ana G.M. Vasfi | Arsa Malikleri: Soke Degirmencilik Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi

5.1.2. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYiDAT BiLGIiLERi

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri misteriden temin edilen 27.05.2022 ve 29.06.2022 tarihlerinde, Cevre, Sehircilik ve
Kiresel iklim Degisikligi Bakanligi Tapu Kadastro Genel Miidiirligii onayl tapu kayit belgeleri tizerinden alinmis olup, ilgili belgeler
ekte sunulmaktadir. Bu belgelere gore konu taginmazlarin tapu kaydinda asagidaki tablodaki kayitlar bulunmaktadir.

Takyidat

Ada / Parsel H Agiklama
Var

183/11 \/ Herhangi bir aktif kayit bulunmamaktadir.
183/12 \/ Herhangi bir aktif kayit bulunmamaktadir.
183/13 \/ Herhangi bir aktif kayit bulunmamaktadir.
Bevan Teferruat evraki misbiteye muiracaat 05/04/1967 Yev: 809 (05.04.1967 tarih ve 809
¥ yevmiye ile) *
\/ _— H: Uzerinde TEIAS lehine 6300.29 lik daimi irtifak hakki vardir. (Baslama Tarih:
199/7 Irtifak . - . . L
03/05/2002,Bitig Tarih: 03/05/2002 — Siire-) (03.05.2002 tarih ve 1867 yevmiye ile)
Rehin Nederlandse Financierings-Maatschappu Voor Ontwikkelingslanden N.V. Lehine
50000000.00 USD bedelle 1.derece ipotel. (29.06.2022 tarih ve 14612 yevmiye ile)
_ . Ugeri Ei . 154, . L (B ih:
199/9 \/ irtifak H: Uzerinde TEIAS lehine 154.93 lik daimi irtifak hakki vardir. (Baslama Tarih

03/05/2002,Bitig Tarih: 03/05/2002 — Siire-) (03.05.2002 tarih ve 1867 yevmiye ile)

*S6z konusu teferruat beyani degerleme calismasi sirasinda goz ardi edilmistir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Tapu kayitlari Gizerinde yer alan takyidatlarin, tasinmazlarin degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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5.1.3. GAYRIMENKULUN GYF PORTFOYUNE ALINMASINDA SPK MEVZUATINA GORE ENGEL OLUP OLMADIGI

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 parseller ve 199 ada 9 parsel “arsa” niteliginde olup proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir. S6z konusu gayrimenkullerden 199 ada 7 parsele iliskin; “Mimari Projeler”, “Yapi
Ruhsatlar’” ve “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcut olup parsel cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal siirecini
tamamlamistir. S6z konusu gayrimenkullerden 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parseller 1/1.000 dlgekli “Sazli ilave Revizyon Plan”
kapsaminda “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir. Konu parseller ihdas ve tevhid islemlerini tamamlamasi akabinde yasal
sureclerini tamamlayacaktir. S6z konusu gayrimenkullerden 199 ada 7 no.lu parsel 1/100.000 &lgekli ¢evre diizeni plani
kapsaminda “tarim alani” lejantinda olup yasal slirecini tamamlamistir. Belirtilen hususlardan dolayr gayrimenkuliin GYF

portféyiine alinmasinda SPK mevzuatina gére engel bulunmamaktadir.

= 03.01.2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi Gazete "de Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iligkin Esaslar Tebliginde (111-52.3)2

de yer alan;

Yatirimlara iliskin Esaslar

MADDE 18 — (1) Fon kurucusu ve portfoy yoneticisi, bu Tebligdeki sinirlar sakli kalmak tizere fon adina asagidaki islemleri yapabilir:
a)Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilir.

b)Fon portféyline alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde
etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

c)Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla Gizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon
portféyline alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakhdir.

(3) (Ek:RG-30/11/2016-29904) Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanhg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin baglh
ortakliklar, istirakleri ve/veya ydonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat
ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bolimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portféyiine dahil

edilebilir.

Fon Portféyiine iliskin Sinirlamalar

MADDE 19 — (1) Fon portféytinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yénetiminde asagidaki portfoy sinirlamalarina uyulur:

c) 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam

degerinin %30’unu asamaz.
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Kredi Kullanma Siniri

MADDE 23 — (1) Fonlar, fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanabilirler. Bu oranin, kredi
veya faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap dénemi ve sonrasindaki hesap dénemleri sonunda agiklanan fiyat
raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullaniimasi halinde bunlarin niteligi, tutar, faizi, 6denen
komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve kurulus ile geri ddendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin iginde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

(2)Birinci fikra kapsaminda alinacak kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakh kalmak kaydiyla, portféydeki varliklarin {izerinde bu amaglar disinda
higbir suretle Uglincl kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde tesis edilen
rehin ve diger sinirli ayni haklar 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde yer alan %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate

alinmaz.

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 parseller ve 199 ada 9 parsel “arsa” niteliginde olup proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir. S6z konusu gayrimenkullerden 199 ada 7 parsele iliskin; “Mimari Projeler”, “Yapi
Ruhsatlar’”” ve “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcut olup parsel cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal sirecini
tamamlamistir. S6z konusu gayrimenkullerden 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parseller 1/1.000 6lcekli “Sazl ilave Revizyon Plan”
kapsaminda “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir. Konu parseller ihdas ve tevhid islemlerini tamamlamasi akabinde yasal
stireglerini tamamlayacaktir. S6z konusu gayrimenkullerden 199 ada 7 no.lu parsel 1/100.000 o6lgekli gevre dizeni plani
kapsaminda “tarim alani” lejantinda olup yasal sirecini tamamlamistir. Belirtilen hususlardan dolayr gayrimenkuliin GYF
portfoyline alinmasinda SPK mevzuatina gore engel bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar tebligi 18.

Maddesi birinci fikrasi (b) bendinde belirtilen hiikiimler geregince s6z konusu tasinmaz fon portfoyiinde yer alabilir.

Teblig degdisikliklerine iligkin liste:

. 31/12/2014 tarihli ve 29222 (4.miikerrer) sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (I1I-52.3)'nde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I1I-52.3.a) yayimlanmistir.

. 30/11/2016 tarihli ve 29904 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (I1I-52.3)'nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I111-52.3.b) yayimlanmistir.

. 30/06/2018 tarihli ve 30464 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi (I1I-52.3)'nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I1I-52.3.c) yayimlanmistir.

. 20/12/2018 tarihli ve 30631 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (I1I-52.3)'nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (111-52.3.¢) yayimlanmistir.

. 6/7/2019 tarihli ve 30823 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi (I1I-52.3)'nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I1I-52.3.d) yayimlanmistir.
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5.2.  BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

5.2.1. iIMAR DURUMU

Soke Belediyesi'nin, 24.06.2022 tarih ve E-83887969-310.99-159917 nolu yazisindan alinan bilgilere gére s6z konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Ada / Parsel (o] [ Plan Adi Onay Tarihi Lejant Yapilagma Kosullari
. i . i E: 1.00
183/11 1/1000 Sazli llave Revizyon Imar Plani 2.10.2012 Sanayi Hrmax: 30 m
183/12 1/1000 Sazli ilave Revizyon imar Plani 2.10.2012 Sanayi E: 1.00
Hmax: 30 m
183/13 1/1000 Sazli ilave Revizyon imar Plani 2.10.2012 Sanayi E: 1.00
Hmax: 30 m
. i . i E: 1.00
199/7 1/1000 Sazli llave Revizyon Imar Plani 2.10.2012 Sanayi

Hmax: 30,00 m

Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi

199/9 1/100.000 Cevre Dlzeni Plani Degisikligi

26.12.2016 Tarim Bknz: Plan Notlari

183 ada 13 parsel; 21.09.1993 tarih 4525 yevmiye numarasi 2. Derece Kiltir ve Tabiat Varlig ilan edilen Osmanli Mezarlig
bitisiginde bulunmaktadir. Bitisiginde yer aldigindan Tarihi Osmanli Mezarligi’'ndan etkilenmekte olup yapilagmasi igin Aydin
Kaltar Varhklarini Koruma Kurulu’ndan goriis alinmasi gerekmektedir.

183 ada 12 parsel; Séke Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde yapilan arastirmalarda tasinmazin giiney cephesindeki yol
kismindan yaklasik 250 m? ihdas sarti oldugu 6grenilmistir. Ayrica taginmazlarin parsel buyikluginin ve cephe uzunluklarinin
parsellerin tek basina yapilasamadigi ve 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parsellerin ihdas islemini tamamladiktan sonra tevhit edilmesi
gerektigi 6grenilmistir.

199 ada 9 parsel;

Plan Notlari
Tarim Alani:

=  Bu planda gosterilen tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili ydonetmeliginde
tanimlanan tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

=  Tarim arazileri ile fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluglar tarafindan hazirlanmis ve yatirim programina
alinmig / alinacak tarim arazilerinin tarimsal Gretim amagh korunmasi esastir.

=  Tarnim arazilerinde yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve ilgili yonetmelik
hikumleri uyarinca islem yapilacaktir.

= Tarim arazilerinin amag digi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve Tarim ve Koy
isleri Bakanlig’'nin izni cercevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gére islem yapilacaktir.

=  Tarim arazilerinde, belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri siniflamalarina gére tarimsal amagli yapilasmalar, asagida
belirlenen kosullara gore gergeklestirilecektir.

=  Bu planda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi kanunu kapsamindaki tarim arazilerinde (6zel Grin arazileri,
dikili tarim arazileri, 6rtQ alti tarim alanlari, fiilen sulanan veya ilgili kurum ve kuruluslarca sulama projesi kapsaminda
olan alanlar harig) yapilacak olan tarim ve hayvancilik amagh yapilar igin; mutlak tarim arazilerinde emsal (E) = 0,20'yi,
marijinal tarim arazilerinde emsal (E) = 0,30°u gegmemek, ilgili kurum ve kuruluslarin gorislerine uyulmak kaydi ile ilgili
idaresince, bu planda degisikligine gerek olmaksizin, 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda islem tesis edilir. Yapilan
islemlere iliskin veriler sayisal ortamda veri tabanina islenmek lzere Bakanlga gonderilir.

= 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda dikili tarim arazisi, 6zel triin arazisi ve fiilen sulanan veya
sulama projesi kapsaminda kalan tarim arazilerinde 3194 sayili imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsaminda kalan
hayvancilik amagli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez. Basbakanlik, Tarim ve Koyisleri Bakanhgi,
ilgili bakanhklar ve bunlarin bagl kuruluslari tarafindan desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda
tarimsal amacgh yapilar (tarimsal kalkinma kooperatiflerince uygulanan projeler, (retici birlikleri/kooperatifleri
tarafindan uygulanan projeler, avrupa birligi kaynakh projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma
projesi kapsaminda uygulanacak projeler gibi) ile destekleme projeleri ile en az 100 blyikbas, 200 kigikbas ve lzeri
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kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve lizeri kapasiteli kanatli hayvancilik yatirnmlarinda yukarida belirtilen yapilasma
emsali (E) %50 oraninda arttirilabilir.

= Bu planin onayindan 6nce yirirlikteki mevzuat uyarinca ingaat ruhsati veya yapi kullanma izni verilmis olan tarimsal
amagli yapilara iliskin haklar sakhdir.

=  Tarim alanlarinda yapilacak tarimsal amagli yapilar igcin bu plan ile verilmis olan yapilanma kosullari asiimamak kaydiyla,
3194 sayili imar Kanunu’na esas “Plansiz Alanlar Yonetmeligi”nin 6. bliimiinde belirtilen esaslara uyulur.

= 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun gegici 1. maddesi ve gegici 4. maddesi kapsaminda tarim disi
amacla kullanima agilmis alanlarda ve Tarim ve Kdyisleri Bakanligi veya il Tarim Miidirlaginiin 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda goris veremedigi alanlarda, bu planin marjinal tarim arazilerine iliskin
hikamleri uygulanir. Tarimsal amagli yapilar amaci disinda kullanilamaz ve dénistiriilemez.

*  igcme ve kullanma suyu temin edilen kita ici yiizeysel su kaynaklarinin bulundugu havzalarda, kisa mesafeli koruma
kusaklarinda yapilan tarimsal faaliyetlerde, organik tarim 6zendirilecektir.

=  Tarim arazilerinde 6rti alti tarim yapilmasi durumunda seralar emsale dahil degildir.

= Tarimsal amagli yapilar amaci disinda kullanilamaz ve baska bir kullanima donistiiriilemez.

=  Buplandatarim arazisi olarak gésterilmis alanlarda mera vasifl alanlar bulunmasi durumunda, bu alanlarda “8.13. Mera

alanlan” plan hikimleri dogrultusunda uygulama yapilir.
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5.2.2. GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu senedi incelemelerinde 183 ada 11 parselin vasfi “Tokar Yeri”, 183 ada 12 parselin vasfi
“Arsa”, 183 ada 13 parselin vasfi “Ambar”, 199 ada 7 parselin vasfi “Uzerinde idarehaneli Un Ve Kepek Depolu Bes Katli Un
Fabrikasi Degirmen Ve Bugday Depolari Bulunan Arsa”, 199 ada 9 parselin vasfi “Arsa” olarak kayitlidir. Gayrimenkullerden 183
ada 11 parsel, 183 ada 13 parsel, 199 ada 7 parsel ve 199 ada 9 parselin “Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi ile 183 ada 12
parselin ise “Satis” islemi ile “Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” adina tescil edilmiglerdir.

imar Pafta Sureti:

Degerlemeye konu 183 ada 11 parsel, 183 ada 12 parsel, 183 ada 13 parsel, 199 ada 7 parsel “ 1/1000 Olgekli Sazli ilave Revizyon
imar Plani ile 199 ada 9 parsel 1/100000 Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani Degisikligi Pafta Ornegi Soke
Belediyesi Planlama Biriminden temin edilmis olup, rapor icerisinde “5.2.1- Gayrimenkuliin imar Durumu” baslig altinda

verilmistir.

Yapi Ruhsati ve Tadilat Ruhsati:

Soke Belediyesi Tarafindan diizenlenmis yapi ruhsati ve tadilat ruhsati belgelerinin igerigi (tarih siralamasina gore) asagidaki
gibidir.

Belge Unite Toplam insaat Toplam Kat
Ada/Parsel Belge Tarihi Numagraﬂ Verisi Nedeni Unite Tipi Sayist Unite Alani P Alanls Sayisi
v (ZA+ZU=TK)
199/7 1.10.2002 5 Tadilat Ruhsati Ofis 1 960,00 960,00 0+3=3
199/7 16.04.2013 27 Yeni Yapi Ruhsati Ticari Depo 1 1.271,00 1.271,00 0+1=1
199/7 16.04.2013 28 Yeni Yapi Ruhsati Ofis(isyeri) 1 21,76 21,76 0+1=1
199/7 16.04.2013 29 YenivapiRuhsati  Kafeterva (S'";c':;';' sahasi) (cay 38,72 38,72 0+1=1
199/7 16.04.2013 30 Yeni Yapi Ruhsati Firin 1 63,35 63,35 0+1=1
Kafeterya (sinai y?p| sahasi) (cay 1 3872
199/7 27.06.2013 50 Tadilat Ruhsati ocag) 217,72 0+2=2
o ortak alan 32,00 ’
Ofis(isyeri) jenerator odalari 5 147,00
199/7 20.03.2014 37 Yeni Yapi Ruhsati Silo 1 155,00 155,00 0+1=1
199/7 13.01.2017 7 Yeni Yapi Ruhsati Depolar 1 453,20 453,20 0+1=1

Yapi Kullanma izin Belgesi:

Soke Belediyesi Tarafindan diizenlenmis yapi kullanma izin belgelerinin igerigi (tarih siralamasina gore) asagidaki gibidir.

Toplam Kat
Sayisi
(ZA+20=TK)

Unite Onite Toplam insaat
Sayisi Alani Alani

Belge

Ada/P | Belge Tarihi
da/Parse elge Tarihi Numaras:

Verisi Nedeni Unite Tipi

Yapi Kullanma

199/2 14.06.1995 5 2P " Bugday Silosu 1 715,00 715,00 -
1zin Belgesi
199/2 23.05.1995 6 Yapi Kullanma Depo 1 114,00 114,00 -
1zin Belgesi
Kafeterya (sinai yvapl sahasi) (cay 1 38,72
Yapi Kullanma ocagl)
199/7 10.01.2014 3 izin Belgesi ortak alan 217,72 0+2=2
32,00
Ofis(igyeri) jenerator odalari 5 147,00
199/7 10.01.2014 4 Yapi Kullanma Ticari Depo 1 1.271,00 1.271,00 0+1=1
1zin Belgesi
199/7 10.01.2014 5 Yapi Kullanma Firn 1 63,35 63,35 0+1=1
1zin Belgesi
199/7 20.02.2015 75 Yapi Kullanma silo 1 155,00 155,00 0+1=1
1zin Belgesi
199/7 19.04.2017 307 Yapi Kullanma Depolar 1 453,20 453,20 0+1=1
1zin Belgesi
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Mimari Proje:

Soke Belediyesi Tarafindan diizenlenmis mimari projeler ve igerikleri(tarih siralamasina gore) asagidaki gibidir.

Ada/Parsel Belge Tarih Sayi Niteligi Alan
199/7 Onayli Mimari Proje 1.10.2002 - idari Bina 960
199/7 Onayli Mimari Proje 16.03.2013 - Depo 1.271
199/7 Onayli Mimari Proje 27.08.2013 - Firin, Cay Ocag, idari Ofis 132
199/7 Onayli Mimari Proje 20.03.2014 - Silo 154
199/7 Onayli Mimari Proje 13.01.2014 2017-7 Depo 453

Degerleme konusu 199 ada 7 parsel tzerinde yer alan yapilarin Sazlikdy Belediyesi kurulmadan 6nce 1962-1968 yillari arasinda
yapildig1 distintilmektedir. Sazli Belediye Baskanligi’'nca, Séke Kadastro Mudurlugiine iletilen 11.01.2011 tarih, M09.8 Saz.011/15
sayili evraka istinaden 199 ada 7 parsel Uzerinde bulunan yapilarin cins degisikligini yapilmasinda bir sakinca gorilmedigi
belirtilmistir. S6z konusu evrakin Soke Belediyesi tarafindan yapi kullanma izin belgesi yerine gegecegi kabul edilerek, evraka

istinaden, S6ke Kadastro Muddrliglnde incelemeler yapilmis olup paftasina islenen yapilara yasal deger takdiri yapiimistir.

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

Degerleme konusu 199 ada 7 parselin tizerinde bulunan yapilar 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis oldugu icin Yapi Denetim
Kanununa tabi degildir. S6z konusu parsel lzerinde yer alan 2014 ve 2017 ruhsat tarihli yapilar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yap! Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup “Stleyman Demirel Bulvari, Sengel Melis Apt. B Blok, No:8 Kusadasi/Aydin”

adresinde yer alan “Ada Yapi Denetim Hiz. Tic. Ltd. $ti.” tarafindan yapilmistir.

5.3.  TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE iMAR DURUMUNDAKi DEGISiKLIKLER

5.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKi DEGiSiKLIKLER

Temin edilen takyidat belgelerine goére gayrimenkullerin son 3 yillik dénemde mulkiyet durumlarinda herhangi bir degisiklik
olmadig tespit edilmistir.

5.3.2. iIMAR DURUMUNDAKi DEGiSiKLIKLER

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik

bulunmadig tespit edilmistir. ilgili imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan resmi yazi rapor eklerinde sunulmustur.
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6. EKONOMIK VERILER

EKONOMIiK GORUNUM

6.1.

VARLIK
DEGERLEME

Diinya Ekonomisi;

Dinya ekonomisinde 2022 ilk g¢eyrek
jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem
olarak geride kalmistir. Rusya ve Ukrayna
arasinda sicak ¢atismaya donisen gerilim
enerji fiyatlar basta olmak lzere emtia
fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon
goriniimi Gzerindeki yukari yonlu riskler
artarken asagl
¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

bliyiime beklentileri
Kiresel Ekonomik Goriinim raporunda

savasin toparlanmayi yavagslattigini
degerlendirirken, 2022 yil diinya blylime
ongorulerini %4,4’ten %3,6’ya indirmistir.
Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir 6nceki

kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7

tahminlerine

olacagini  ongoriirken, gelismekte olan
ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki
beklentisinin 2,8 yilzde puan (zerinde
olacagini duyurmustur. Bununla birlikte,

devam eden savas, gelismis ekonomilerde

beklenen parasal sikilasma, finansal
piyasalarda oynaklik, salgin doneminde
alinan  genislemeci maliye  politikasi
adimlarinin geri  gekilmesi,  Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim
konularini  kiresel goériinim Gzerindeki

belirleyici unsurlar olarak siralamistir.
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Kaynak: TCBM

-

GSYH 2022 yihinin birinci ¢eyreginde yizde 7,3 oraninda
blylime kaydetmistir. Birinci ¢eyrekte tarim sektori yilzde
0,9, sanayi sektori yuzde 7,4 ve hizmetler sektorl (insaat
dahil) yuzde 9,8 oraninda blyime kaydetmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biliyiime orani yilin
dordiinct ¢eyreginde yizde 1,2 olarak gergeklesmistir. S6z
konusu doénemde toplam sabit sermaye yatirimlari (SSY)
ylzde 1,1 oraninda artarken; 6zel tiketim ve kamu tiketimi
harcamalar sirasiyla ylizde 19,4 ve yizde 0,9 oranlarinda
artmistir. Net ihracatin blylmeye katkisi ise 3,5 puan
olmustur. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2022
yili birinci ¢eyreginde yizde 9,8 oraninda azalirken, makine
techizat yatirimlari ise ylzde 10,5 oraninda artmistir. Bu

donemde 6zel tiketimin blylimeye katkisi 11,6 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biytimeye 0,1 puan katki vermistir.
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Tiirkiye Ekonomisi Son Durumu;

2021 yihni gugli bir bliylime ile tamamlayan Tiirkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir yavaslamayla baglamistir. 2021 yili dordiinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢ ve dis talebin dengeli katkisiyla gliglii bliyimstlr. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gére GSYH bir 6nceki doneme gore %1,5 biyirken, yillik biiyime orani %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir. Onceki dénemlere iligkin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili geneli bilylime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda
GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar
olarak hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda biylimeye en yiksek katki 6zel sektor tiiketiminden ve ihracattan
gelirken, Grretim tarafinda insaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi biylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk geyrege iliskin 6ncl veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi tretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken,
Subat ayinda %4,4 oraninda blyimistlr. Perakende satiglarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat’ta %0,5 yikselis
kaydetmistir. isgiicii piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya gikmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan issizlik orani Subat itibariyla %10,7'ye gerilerken, genis tanimli igsizlik
gostergeleri iyilesmeye eslik etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani giiclini korumaktadir. Gliven endeksleri gerilerken, bankacilik sektori
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. Kiiresel egilimlerle
ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yiikselis devam etmektedir. 2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %61,1’e ¢ikmistir. Ayni ddnemde cekirdek enflasyon (C endeks) %31,9’dan
%48,4’e yiikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6’ya yikselmistir. 2021 sonunda %79,9 olan genel yurtigi
Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’e cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4’ten
%106,6’ya ulagsmistir. Mart ayi verileri fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte stirdiglinG teyit etmistir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tiim politika araglarinda ylritilen kapsamli gézden gegirmenin devam ettiginin
altini gizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol actigi enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin
gecici etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu giicli negatif arz soklarinin enflasyondaki yikseliste etkili
oldugunu degerlendirmektedir. Strdirilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla stirdirilmekte olan
adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
siirecin baslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici diistise isaret eden gliclii gostergeler olusana ve orta
vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tum araglari “Liralasma stratejisi” cergevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.

2021 ikinci ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma olsa da asilamanin yayginlastigi
gorulmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Griinlerin
Uretiminde aksamalar yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan
ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan ekonomilerde faizler artirilirken,
piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagli oynakliklar gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta
varyanti ile COVID-19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gériinim ortaya ¢ikmistir.

Kiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tirkiye’de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka sayilari yavaglamistir. Temmuz ayinda ise yine
kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyantli COVID-19 vaka sayilarinda hizl artislar yasanmustir. ilk ceyrek bilyiime verileri
salgin suiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin glictinii artirarak korumasi ile giiclii bir
performansa isaret etmistir. 2021 yili ilk geyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gli¢lii buytime kaydetmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,7 biyurken, takvim etkisinden arindiriimis yillik biylime
hizi %7,3, arindiriilmamis verilerde %7 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandiriimis bilylime performansi %1,8’den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda
blytumeye en ylksek katki 6zel sektor tiketiminden gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak blyime kaydedilmistir.

2021 ikinci ceyrege iliskin oncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirl olduguna isaret etmektedirler. Sanayi Gretimi Nisan
ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %1,3 blylimustlr. Ayni ddnemde perakende satislarda sirasiyla %5,8 ve %6,1
oraninda diisisler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Nisan’da %1,3 daralirken, Mayis ayinda %3,3 artmistir. isgiicii
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya gikmistir.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2022 yili birinci ceyreginde %7,3 artti

GSYH 2022 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore %7,3 artti
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Finans ve sigorta faaliyetleri 2022 yil birinci geyreginde %24,2 artt

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yil birinci geyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
finans ve sigorta faaliyetleri %24,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %16,8, hizmetler %14,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%8,9, sanayi %7,4, diger hizmet faaliyetleri %6,8, gayrimenkul faaliyetleri %5,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %5,2 ve tarim %0,9 artti. insaat sektdrii ise %7,2 azald.

GSYI, Buinadi faaliyet kollansa goee AN diseyinde buyume Mrlar, L Coprek: Ocak Mart, 2002
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki geyrege gore %1,2 artti. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %7,3 artti.

GSYH 2022 yilinin birinci geyreginde cari fiyatlarla 2 trilyon 496 milyar 328 milyon TL oldu

GATH sanpgion, | Copmb Ovat Mat 3000

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini,

Gl

2022 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir dnceki . [ -

.. .. ) - Leyree M V)| el —- g -
yilin ayni geyregine gore %79,5 artarak 2 trilyon 496  ww .- e e — o
milyar 328 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ceyrek X o . .
degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 179 milyar 800 - "o pepes wes w
milyon olarak gergeklesti. 2 = v e o N
Yerlesik hanehalklarinin tiketim harcamalari 2022 yih - :«, , :', “, '
birinci ceyreginde %19,5 artti. Yerlesik hane halklarinin N >cid s s

tiketim harcamalari, 2022 yilinin birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %19,5 artti. Devletin nihai tiketim harcamalari %0,9, gayrisafi
sabit sermaye olusumu %1,1 artti. Mal ve hizmet ihracati 2022 yil birinci ¢eyreginde %16,8, ithalati ise %2,3 artti. Mal ve hizmet
ihracati, 2022 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %16,8, ithalati ise
%2,3 artti. isglicii 6demeleri 2022 yili birinci ceyreginde %59,7 artti. isgiicii ddemeleri, 2022 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki
yilin ayni geyregine gore %59,7, net isletme artigi/karma gelir ise %88,1 artti. isgiici 6demelerinin Gayrisafi Katma Deger
icerisindeki payl %31,5 oldu. isgiici 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay! gegen yilin birinci
ceyreginde %35,5 iken bu oran 2022 yilinda %31,5 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %45,6 iken %47,6 oldu.

Kaynak: TUIK
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6.2. ENFLASYON

TCBM Enflasyon 2022-II Genel Degerlendirme Raporuna gore;

iktisadi faaliyet 2021 yilinin dérdincii ¢eyreginde hem i¢c hem de dis talebin etkisiyle gii¢lii seyretmistir. Blyiimenin
kompozisyonunda surdurilebilir bilesenlerin payinin arttigi gézlenmektedir. 2022 yilinin ilk geyregine iliskin 6ncli gostergeler
iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir. ihracattaki olumlu performansin ve
hizmet gelirlerindeki toparlanma egiliminin slirmesine ragmen artan enerji maliyetlerinin etkisiyle cari islemler agigi artis
kaydetmistir. Gelismekte olan Ulkelerde opsiyonlarin ima ettigi doviz kuru oynakliklarinda artis gozlenmekle birlikte Turk lirasinin
ima edilen oynakhigi belirgin bir sekilde gerilemistir 2022 yilinin ilk ¢ceyreginde firmalara verilen kredilerdeki artis toplam kredi
blytumesinde belirleyici rol oynamistir. Tiketici enflasyonu 2022 yilinin ilk ¢eyreginde yillik bazda ylzde 61,14 olarak
gergeklesmis, tiim alt gruplarin yillik enflasyonunda artis gozlenmistir. Subat-Nisan doneminde, TCMB politika faizini ylzde 14
diizeyinde sabit tutmustur. Politika gozden gegirme siirecinin asli unsurlarindan birisi liralagsma stratejisidir. Liralasmanin, orta ve
uzun vadede enflasyonla micadelede para politikasi araglarina verecegi destegin li¢c kanalla gerceklesmesi beklenmektedir.
Liralasma stratejisi; yeni finansal Grlnler, teminat g¢esitlendirilmesi ve likidite yonetimi uygulamalari araciligiyla Tirk lirasinin
kullanimini merkeze alan bitlncil bir yaklasimla olusturulmaktadir.

Grafik 1.2.1: Enflasyon ve Qikti Agag Tahminleri® (%)
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Tablo 3.2.1; 2022 ve 2023 Yil Sonu [nflasyon Tahminindekd Gincelleme ve Kaynaklan
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2022 yil sonu enflasyon tahmini 19,6 puanlik glincellemeyle yiizde 23,2’den ylizde 42,8’ye ylikseltilmistir. 2023 yil sonu enflasyon
tahmini ylzde 8,2’den ylizde 12,9’a glincellenmistir.

Kaynak: TCBM
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %73,50, ayllk  106% aegigion consbors (5 Mg 2605
%2,98 artti. TUFE'de (2003=100) 2022 yili Mayis
ayinda bir onceki aya gore %2,98, bir dnceki yilin

0 wd g e

Aralik ayina gore %35,64, bir onceki yilin ayni - ,ﬂ,' ,‘

ayina gore %73,50 ve on iki aylik ortalamalara o A RS pre Sy W

gore %39,33 artis gergeklesti. TUFE yid Sadiole cronton (%) My 3522

Yilllk TUFE'ye gore 8 ana grup daha diisiik, 4 ana war
grup daha yiiksek degisim gosterdi. Yillik en ' ,_,-/
dislik artis %19,81 ile haberlesme ana grubunda ' /’/
gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin ' /

disuk oldugu diger ana gruplar sirasiyla %27,48 /

ile egitim, %29,80 ile giyim ve ayakkabi ve ¥ 1m g ———

%37,74 ile saglik oldu. Buna karsilik, bir dnceki
yilin ayni ayina gore artisin yiksek oldugu ana
gruplar ise sirasiyla, %107,62 ile ulastirma,
%91,63 ile gida ve alkolsuiz icecekler, %82,08 ile
ev esyasi oldu. Aylik TUFE'ye gére 5 ana grup daha diisiik, 7 ana grup daha yiiksek degisim gdsterdi. Ana harcama gruplari itibariyla
2022 yili Mayis ayinda en az artis gosteren ana gruplar %0,41 ile egitim, %1,49 ile haberlesme ve %1,61 ile saglik oldu. Buna
karsilik, 2022 yil Mayis ayinda artisin yiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %6,53 ile alkolll igkiler ve tiitlin, %6,15 ile eglence
ve kiltlr, %5,47 ile lokanta ve oteller oldu. Mayis 2022'de, endekste kapsanan 144 temel baslktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey), 9 temel bashgin endeksinde dusus gergeklesirken, 5 temel bashgin endeksinde degisim olmadi.
130 temel bashigin endeksinde ise artis gerceklesti. Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %61,63, aylik %3,83 artti. islenmemis
gida Uriinleri, eneriji, alkoll ickiler ve tiitiin ile altin harig TUFE'de 2022 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gdre %3,83, bir dnceki yilin
Aralik ayina gére %27,59, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %61,63 ve on iki aylik ortalamalara gore %34,64 artis gerceklesti. Kaynak:
TUIK

6.3. FAiZ ORANLARI VE KREDILER

TCBM Enflasyon 2022-Il Genel Degerlendirme Raporuna gore;
Gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikasi iletisimlerinde, iktisadi faaliyet, is glicli piyasasi ve enflasyon beklentilerindeki
farkhlasan goriinime bagh olarak ayrisma gozlenmektedir. Mart ayi toplantisinda Amerikan Merkez Bankasi (FED), piyasa
beklentileriyle uyumlu olarak politika faizini 25 baz puan artirirken, parasal desteklerini de kademeli olarak azaltmaya
hazirlanacagina yonelik iletisim yapmistir. Toplanti sonrasi 2022 yili igerisinde piyasanin 6ngdrdigi faiz artis sayisi Federal Agik
Piyasa Komitesi (FOMC) Uyelerinin medyan beklentisine gore bir miktar artig gostermistir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB) ise varlik
alim miktarini azaltmaya devam etmis; bununla birlikte destekleyici gériinimuini korumustur. Catisma nedeniyle tekrar giiglenen
arz kisitlari ve artan emtia fiyatlari gelismis tilkelerde enflasyonun hem hedeflerin hem de tarihsel ortalamalarin oldukga tUzerinde
kalmasina yol agmaktadir (Grafik 2.1.7). Bu cercevede merkez bankalariiletisimlerinde belirsizligin altini gizmekte ve degisebilecek
kosullara karsi politika esnekligini korumak Ranbalars Poalivna il Tl B T g Ly
istedikleri yoniinde séylemlerde bulunmaktadirlar, ~ “#freteriae liipkis Ginaargeier (= A TR E i . MRS Sl X i,
Nitekim, ECB son toplantisinda Haziran ayindan o NI G T ik - e
sonra tahvil alimlarina devam edip etmeyecegini o P e
iktisadi gelismelere gore degerlendirecegini ifade

Rl
L
etmistir. Japonya Merkez Bankasi ise genisletici " % Mo
politika adimlarini devam ettirmektedir. \‘- i 4
Gelismekte olan dlkelerin birgogunda da Ocak 1 ,.L

Rapor déneminde hedef tolerans araliginin diginda - Bl .

olan tiiketici enflasyonunun daha da yikseldigi & 2 = 2 £ = = 2 2 £ = fFEEcEadLEz
gorilmektedir (Grafik 2.1.8). Buna bagli olarak, bazi = Feien frue e

gelismekte olan (ilke merkez bankalari politika

faizlerini arttirmistir. Ancak, bircok gelismekte olan llkede politika faizinin enflasyonun altinda kalmaya devam ettigi
gorilmektedir. Diger taraftan, 2021 yilinin son ¢eyreginde iktisadi faaliyette yavaslama sinyalleri belirginlesen Cin’de 2022 yili igin
actklanan ekonomi programinda istikrarli ve makul bliylimeyi destekleyici bir para politikasi uygulanacagi ifade edilmistir. Bu
politika dogrultusunda borg¢ verme faiz oranlarinda ve zorunlu karsiliklarda indirime gidilmistir.

2022 yilinin ilk ceyreginde bankalarin fonlama faizleri distik seyretmistir. S6z konusu dénemde, politika faiz oraninin yiizde 14'te
sabit tutulmasi ile bankalarin yurt i¢i fonlama maliyetleri disik bir seviyede kalmistir. Bununla beraber, politika faizi ve mevduat
faizi arasinda sene basinda gozlenen ayrisma mevduat faiz oranlarinin dismesi ile azalmistir. Bu donemde sinirli bir artis gésteren
konut kredisi faiz oranlar disinda kalan kredi faizleri, mevduat faizi oranlarindaki distse eslik etmistir.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2022 — I, Genel Degerlendirme
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6.4. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;
4+ Tirkiye insaat Sektorii:

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Gretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam edegelmektedir.
Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi iginde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur.
Diinya genelinde degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, distik faiz ve bol likidite donemi de bu siirece destek
olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime gliclenmis, hammadde
ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gorilmistur.

2022 yiliilk Gg aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir
tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden dusuk faiz bol likidite déneminin
sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz artirma egilimleri giderek
giclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gorlinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi
bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yuksek enflasyon
diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiintldiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon
yasanma olasili§l da bulunmaktadir. Gelismekte olan lilkelerde ise kiiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi
ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goérliinim- ‘Savas Kuresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda
Tirkiye'nin 2022 yil biyime tahmini de yiizde 3,3’ten ylizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yizde 6,1
blyudigiu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te ylizde 3,6’sar blylmesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak
ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8 biylyecegini 6ngdrmusti.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise
durum séyledir; 2022 yilinin ilk geyregini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. ilk ii¢ ayda
320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni donemine gore yuzde 21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gére
ise en onemli artis 2021 yilinin ilk geyregine gore, ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satiglar
yuzde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin ddete ulagmistir. Stiregte talebin giglii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir.

Artan talebe bagh olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat
ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise ylizde 26,9 oraninda artis gergeklesmistir.

ingaat Maliyet Endeksi, Nisan 2022 00 ROt Myt At U Siuin il [, Sy AR

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Nisan ayinda bir
Onceki aya gore %6,12 bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %106,60 artti. Bir dnceki aya gore malzeme
endeksi %7,47, iscilik endeksi %1,35 artti. Ayrica bir
onceki yiin ayni ayina goére malzeme endeksi
%133,71 iscilik endeksi %43,75 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya SOre  luyast ewtiyet sndehal yibh dodipion conm (%1 Nisan 2022
%6,39, bir dnceki yilin ayni ayina gore %103,46 arttl.  °
Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %7,92, isgilik
endeksi %1,23 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %130,03, iscilik endeksi
%43,52 artti.
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% Konut Sektorii:

Tirkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %107,5 artarak 122 bin 768 oldu. Konut satislarinda
istanbul 22 bin 148 konut satisi ve %18,0 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u 11 bin 497 konut satisi ve
%9,4 pay ile Ankara, 7 bin 159 konut satisi ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 21 konut ile
Hakkari, 43 konut ile Ardahan ve 75 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satiglari Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %37,7 artisla 575 bin 889 olarak gergeklesti.
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Konat satiy sayisi, Mayis 2022
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %177,8 artig gostererek 29 bin 335 oldu.
Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payr %23,9 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde gergeklesen ipotekli konut
satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %72,3 artisla 129 bin 707 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin, 6 bin 161’i; Ocak-Mayis donemindeki ipotekli satislarin ise 31 bin 885”i ilk el satis olarak
gergeklesti.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %92,2 artarak 93 bin 433 oldu. Toplam konut
satislariicinde diger satislarin payi %76,1 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni donemine gére %30,2 artisla 446 bin 182 oldu.

Satis pekline géce konut satvgt, Mayis 2022
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ilk konut satis adetleri

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %80,5 artarak 32 bin 861 oldu. Toplam
konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %26,8 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %28,1 artisla 163 bin 719 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satis adetleri

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %119,5 artis gostererek 89 bin 907 oldu.
Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %73,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mayis ddneminde ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %42,0 artisla 412 bin 170 olarak gergeklesti.

Yabancilara 2021 yil Eylil ayi satiglan

Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %235,7 artarak 5 bin 962 oldu. Mayis ayinda
toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payi1 %4,9 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2
bin 451 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul’u sirasiyla bin 885 konut satisi ile Antalya ve 264 konut satisi ile Mersin izledi.
Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mayis doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %70,0 artarak 26 bin 753 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi iran vatandaslarina yapildi

Mayis ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye’den bin 275 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla
736 konut ile iran, 617 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Konut Fiyat Endeksi

2022 yih Nisan ayinda bir dnceki aya gore yizde 10,2 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde
127,0, reel olarak ise ylzde 34,9 oraninda artmistir. Turkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini
izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2022 yil Nisan ayinda bir dnceki aya gore yuzde 10,2 oraninda
artarak 383,1 seviyesinde gerceklesmistir.
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Kaynak: TCBM / Konut Fiyat Endeksi
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7. GAYRIMENKULUN CEVRESI iLE iLGiLi BiLGILER

7.1. KONUMU, OZELLIKLERi, CEVRESI

AYDIN iLi:

Aydin, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Ege Bolgesi'nde yer alan, turizm ve tarim agisindan en gelismis illerdendir.
Kuzeyinde izmir, kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli, giineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. 2022
itibariyla 1.134.031 kisilik ntifusuyla Ege Bolgesi'nin liglincl biyuk ilidir. 17 ilgesi vardir.

Aydin lli ilgelerinin Konumu

Ulkemizin énemli turizm merkezleri (6zellikle, Kusadasi) arasinda yer alan il, diizgiin yollarla gevre illere ve dolayisiyla 6teki
bolgelere baglidir. Aydin Daglar’nin gliney eteginde Tabakhane Deresi’'nin birikinti yelpazesi lizerinde, deniz diizeyinden 65 m
yiikseltide kurulu il merkezi, izmir'e 127 km, Manisa’ya 163 km, Mugla’ya 104 km uzaklktadir. Afyon’u, Denizli'ye ve izmir'e
baglayan kara ve demiryolu, il sinirlari iginden geger. Aydin-Mugla, Aydin-Denizli karayollariyla, glineyde Ege ve Akdeniz kiyilarina
ulasilir. izmir’e, Selcuk Gizerinden kara ve demiryolu baglantisi vardir. ilce merkezleriyle diizenli karayolu, ayrica Germencik,
Sultanhisar, Kuyucak, Nazilli, Soke ilgeleriyle demiryolu baglantilidir.
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Karayolu: Giiniimiizde de E-24 Aydin-Denizli ve Aydin-izmir karayolu, yiik ve yolcu trafiginin yogun oldugu yollardir. Yapimi
tamamlanan Aydin-izmir otoyolu, liger seritleri, viyadiikleri ve 3000 metre uzunlugundaki tiinelleri ile kara ulasiminda daha kisa,
daha glivenli ve hizli akisi saglayacak, 6rnek bir bayindirlik hizmeti sunmaktadir. Otoyol, basta turizm ve ulastirma olmak lzere,
yore ekonomisi her alanda biyik katkilar saglamaktadir. Aydin ilinin en 6nemli turizm potansiyeline sahip olan Kusadasi ilgesini
cevredeki il ve ilgelere baglayan yapimi ve bakimi karayollarinin sorumluluguna giren lg anayol vardir. Bu yollar Kusadasi-Selguk,
Kusadasi-Soke, Kusadasi-Soke ayrimi-Davutlar yollaridir.

Demiryolu: Aydin ilini bati-dogu dogrultusunda kat eden demiryolu {izerinde Soke, Germencik, incirliova, Aydin Merkez, Kosk,
Sultanhisar, Nazilli, Kuyucak ve Buharkent ilgeleri bulunmaktadir. Aydin il hudutlari dahilinde toplam demiryolu uzunlugu Séke-
Buharkent arasi 134,6 km’dir. Bunun 169 adedi serbest hemzemin gecit, kalan 9 adedi bekgili/bariyerli hemzemin gegittir. Il
dahilinde sadece Kuyucak-Horsundu istasyonlari arasinda 34.20 uzunlugunda bir adet tiinel vardir. izmir-Aydin-Denizli arasinda
tamamlanan hizli tren projesi ile demiryolu isletmeciligi daha modern hale gelmistir.

Denizyolu: Kusadasi Limani'ndan denizyolu ulasimi saglanmaktadir. Givercin ada mendireginin yapilmasiyla korunakh hale
gelmistir. Limanin rihtim uzunlugu 971 metre, su derinligi ise 15 metredir. Limanin gemi kabul kapasitesi 6’dir. Kusadasi limani
Turkiye’de denizyolu ile en fazla giris-gikis yapilan limandir. Kusadasi ilgesinde ayrica bir yat limani mevcut olup, 630 adet yat
kapasitesi ile yerli ve yabanci turistlere hizmet vermektedir. Diger yat limani ise 580 deniz, 600 kara kapasiteli olarak Didim
ilcesinde bulunmaktadir ve 2009 yilinda hizmete acgilmistir. Ege adalarinda turistik ring yaparak Efes turu icin glinii birlik yabanci
turist getiren yolcu gemileri, yatlar ve motorlarin yani sira, feribotlarla da Kusadasi-Sisam seferleri devamli yapiimaktadir.

Havayolu: Aydin il Merkez Tepecik Beldesinde, daha &nce Cildir isimli, kiiciik capta ucak, helikopter inis ve kalkis islemleri ile
parasut egitimlerinde kullanilan bir Havalimani bulunmaktadir. Aydin - Cildir (Stool tipi) Havaalani 1990-1993 arasinda
tamamlanmistir. Cildir Havalimani 2006 yilindan itibaren, Askeri bir havalimani olarak faaliyet gostermektedir. Havaalani pistinin
uzunlugu 1,435 metre olup, bu haliyle yalnizca pervane tipi ucaklarin inis -kalkis yapabilmesine miisaittir. izmir havalimani 130
km. uzakliktadir. ile havayolu ile gelen ziyaretgiler izmir Adnan Menderes Havaalanini kullanmaktadir. Gildir Havaalani yolcu
tasimaciligina acildigi takdirde Havayolu tasimaciliginda kentin ihtiyacini karsilayacak hemde kente deger katacaktir.

Cografya: Aydin 37°K 27°D koordinatlarinda yer alir. Aydin ilinin yiizdlgiimii 8.116 km2'dir.[1] Kuzeyinde izmir, kuzeydogusunda
Manisa, dogusunda Denizli, gineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi yer alir. Ortalama deniz seviyesi 64 metredir.

Aydin'da 395.494 hektar alanda sulu tarim yapilmaktadir. Zeytin ve meyvelikler en genis alani kaplar.
Yer sekilleri: Ege Denizi'ne dogru dik uzanan daglar ve bunlari ayiran ovalardan olusur.

Bitki ortiisii: Aydin'da bitki 6rtiisii Akdeniz ikliminin karakteristigindedir. Yiizolgiminiin yariya yakini maki ve ormanlar ile kaplidir.
Makilik alanlar bodur agag ve calilar ile kaphdir. Orman alanlari ise mese, ¢inar, karagam, kizilgam, fistik gami, thlamur ve kestane
gibi agaglarla kaphdir.

iklim: Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish gecen Akdeniz iklimi (Képpen: Csa) etkilidir.[4] Bu iklim sartlari ve topografik yapi
Aydin ve gevresinde iki ayri bitki toplulugunun (maki ve orman) gelismesine neden olmustur. Kar yagisi ender gorindr.

Giincel Niifus Degerleri (TUIK 4 Subat 2022 verileri[29])

Aydin il Niifusu: 1.134.031 (2021 sonu). ilin yiizélglimii 8.117 km?'dir. ilde km?'ye 140 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla
oldugu ilce: 481 kisi ile Efeler’dir) ilde yillik niifus artis orani %1,34 olmustur. 4 Subat 2022 TUIK verilerine gére 17 ilge ve belediye,
bu belediyelerde toplam 671 mahalle bulunmaktadir. Nifus artis orani en yliksek ve en distik ilgeler: Didim (%3,81)- Yenipazar (-
% 2,09).
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2021 yih sonunda Aydin ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve nifusla ilgili sayisal bilgileri

ilge Niifus 2020  Niifus 2021 Fark A'\r':;‘l’s/ Mah.Say.  Alani km2[30]  Yogunluk
Bozdogan 33.056 32.963 93 0,28 55 859 38
Buharkent 12.796 12.951 155 1,21 14 124 104
Cine 49.128 48.734 394 0,8 72 820 59
Didim 90.427 93.876 3.449 3,81 16 424 221
Efeler 292.716 300.225 7.509 2,57 83 624 481
Germencik 44.255 43.713 542 1,22 36 394 111
incirliova 53.999 54.806 807 1,49 28 188 292
Karacasu 18.129 18.003 126 0,7 38 727 25
Karpuzlu 10.928 10.755 -173 -1,58 23 286 38
Kocarls 22,619 22.155 464 2,05 52 455 49
Kosk 27.828 28.101 273 0,98 28 187 150
Kusadasi 121.493 125.812 4.319 3,55 23 265 475
Kuyucak 26.624 26.393 231 0,87 36 544 49
Nazilli 160.877 160.581 -296 -0,18 82 691 232
Soke 121.940 122.708 768 0,63 49 1064 115
Sultanhisar 20.030 20.272 242 1,21 18 220 92
Yenipazar 12.239 11.983 256 2,09 18 245 49
Aydin 1.119.084  1.134.031 14.947 1,34 671 8.117 140

Turizm: Turizm, tarimdan sonraki ikinci onemli gelir kaynagidir. Yaklasik 680 konaklama tesisinde 78.000 yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Ayrica Kusadasi'nda 54.000, Didim'de 42.000 yazlik konut bulunmaktadir. 2011 yilinda 5,5 milyon turist Aydin
iline gelmistir. Dilek Yarimadasi Milli Parki, Kusadasi ve Didim plajlari 6nemli sahillerdir.

ilde 9 miize bulunmaktadir. Bunlar; Aydin Arkeoloji Miizesi, Yoriik Ali Efe Miizesi, Afrodisias Miizesi, Karacasu Etnografya
Muzesi, Milet Muzesi, Cine Kuva-yi Milliye Mizesi, Cine Aricilik Muzesi, Nazilli Etnografya Mizesi ve Kusadasi Zeytin ve Zeytincilik
Miuzesi'dir.

Oren vyerleri agisindan da oldukga zengindir. Bunlar; Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine), Alinda (Karpuzlu), Apollon
Tapinagi (Didim), Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia (Ortaklar), Mastaura (Nazilli), Milet (Didim), Nysa (Sultanhisar), Prien
e (Soke) ve Tralleis (Efeler)'dir.
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Soke ilgesi: Ege Denizi'nin tarihi ve dogal giizelliklerle dolu orta kiyi
bolgesinde, Bliyllk Menderes akarsuyunun yakininda kurulmustur.
Soke'nin verimli arazisini olusturan ova mintikasi sehir ile Bulyuk
Menderes Nehri arasindadir. Sehrin yerlesim bolgesi ovanin kuzey ve
kuzey bati tarafina dogru yayilmistir. Aydin'a 54 km, izmir'e 120 km,
mesafede olup Dogusunda Kogarli, Kuzey dogusunda Germencik, Kuzey
batisinda Kusadasi, Batisinda Milas ilgelerine sinirdastir. Soke'nin
yizdlgimi 1088 km? olup, deniz seviyesinden ortalama yiiksekligi 23
metredir. Sehre 50 km. uzaklikta Bafa Golu vardir. Gl Soke ve Milas

sinirlari igerisinde kalmaktadir. Soke'nin kuzeyinde Samson Daglari,
Glimus ve Kemer Daglari, Guneyinde ise Besparmak Daglari vardir. Soke'de tipik Akdeniz iklimi goralar. Yazlar kurak ve sicak,
kislari ihk ve yagish geger. Yaz aylarinda hemen hemen hig yagis almaz. En ¢ok yagisi; Aralik, Ocak ve Subat aylarinda alir. Yagislar
genellikle yagmur seklinde olup, kar yagisi ¢cok az gorulir.

Cografi Konumu: Séke kuzeyinde izmir, giineyinde Didim ve Mugla, batisinda Kusadasi bulunan sirin ve giiclii birilgedir. Séke
BlylUk Menderes Havzasinin en son noktasinda verimli araziye kuruludur.

iklimi: S6ke bolgesi Akdeniz iklim kusagi icerisindedir. Kisin yagish, yazlari kurak gecer. Nem orani diger bélgelere gére yiiksektir.
Cam ve makilik dahil her tiirlii yabanci bitki yaninda kiiltiirii yapilan pamuk, bilumum Habubat, Meyve, Sebze, Zeytin, incir,
yetistirilir.

Ekonomi: Soke Turkiye'nin en 6nemli pamuk tiretim alanlarindan biridir. 450 bin dekar ekilebilir araziye sahip, Turkiye'nin Pamuk

Ambari. ilgenin ekonomisi, yillik gayrisafi hasilanin %70ini saglayan tarimsal Giretim ile tarima dayali sanayi mallari {iretimine
dayanmaktadir. Verimli Soke Ovasi'nda ana lrin pamukun disinda bugday, yem bitkileri, narenciye, meyve bitkileri, incir ve en
Onemlisi zeytin yetisir. Soke'nin Daglarindan Yag, Ovasindan Bal Akar. Tarimda Aricilik, Balikgilik ve Hayvancilik da yer sahibidir.
Soke'de Tiirkiye'nin 6nde gelen kuruluslari Soktas, Sibas, Bati-Soke Cimento Sanayi, WF Ege (Lee), Soke Degirmencilik (Soke Un),
Davas iplik, Sek Siit, Yiiksel Seramik'in yaninda ¢ir¢ir fabrikalari ve tarim makineleri basta olmak Uzere cesitli kollarda tretim
alanlari bulunmaktadir. 1996 yilinda kurulan Soke Organize Sanayi Bolgesi 2000 yilinda resmi kurulusunun tamamlamasinin
ardindan 2003 yilinda imar plani onaylandi. izmir-Bodrum Karayolu iizerinde Novada Outlet ve Séke-Aydin-izmir Demiryolu
yaninda 185 hektar arazi lizerine kurulu olan Soke Organize Sanayi Bélgesinde yatirimci firmalarin bagvurulari devam ederken,
bélgede yer alan yatirimcilarin fabrika kurma galismalari siirmektedir. Kusadasi Limanina 22 Km, izmir Adnan Menderes Hava
Limanina 85 km, izmir Limanina 100 km mesafede olmasinin yani sira icinden Demiryolu hattinin gecmesi; Séke Organize Sanayi
Bolgesini yatirnmcei kuruluslar icin cazibe merkezi haline getirmektedir.

Saghk: 250 Yatakh Soke Fehime Faik Kocagdz Devlet Hastanesi'nde 61 Uzman Hekim,15 Pratisyen Hekim, 10 Eczaci ,Saglik
Lisanyeri, 243 Hemsire, Ebe, Saglik Memuru, 116 diger dallarda personel olmak lzere toplam 448 personel gorev yapmaktadir.
Soke'de yilda ortalama 633.500 hasta ayakta basvuru, 152.000 hasta acil serviste, 16.000 hasta da yogun bakim servisinden
hizmet almaktadir. S6ke'de ayrica 34 aile hekimi 6nleyici saglik hizmetleri olarak gorev yaparken, Devlet Hastanesi blinyesinde
toplum ruh saghgi merkezi de hizmet vermektedir. Agiz ve Dis Sagligi Merkezi 22 linite ile hizmet verirken yilda ortalama 100 bin
hastaya bakilmaktadir. Devlet Hastanesinin yani sira Ozel Saglk Kurulusu olan Egemed Ozel Hastanesi Stke'de saglk hizmeti
vermektedir. ilcede ayrica 6zel sektére ait Atlas Agiz ve Dis Saghg Merkezi de bulunmaktadir.

Egitim: Okul dncesi: 1.747, Temel Egitim (ilk/Orta): 13.367, Lise: 7.058 olmak lizere toplam 22.172 6grenci; 1.547 6gretmen
bulunmaktadir. Halk Egitim Merkezi'nde kursiyer sayisi 12.602, agik orta-lise 6grencisi 4.826'dir. Séke MYO, Saglik MYO, isletme
Fakiiltesi, Saglhk Yiiksek Okulu olmak {izere toplam Universite 6grenci sayisi 4.000'dir. insaati devam eden Mimarlik ve Tasarim
Fakultesi'nin de faaliyete girmesiyle 6grenci sayisinin yakinda zamanda 8 Bin'e ulagsmasi bekleniyor.
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Tasinmazin Konumu:
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7.2. GAYRIMENKULUN CEVRESININ MEVCUT DURUMU

Degerlemeye konu gayrimenkuller; 183 ada, 11, 12, 13 parseller ve 199 ada 9 parsel: Sazli Mahallesi, Fabrika Sokak, S6ke/Aydin
199 ada 7 parsel: Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No:2 Séke/Aydin adreslidir. Tasinmazlar izmir-Séke Yolu D-525 Karayoluna yakin
mesafede yer almaktadirlar. Bélgede konut amagli kullanilan yapilar, Soke Organize Sanayi Bolgesi, Batigcim Cimento Tesisi ve bos
parseller yer almaktadir. Ana aks olan D-525 Karayolu yaz aylarinda yogun arag trafigine sahip olup i¢ kisimlardaki yollar bolge
halki tarafindan kullanimdadir. Taginmazin bulundugu bolgeye 6zel araglar ile ulasmak mimkindur. Bolge, Soke Belediyesi
sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya sahiptir.

8. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu gayrimenkuller Aydin ili, Séke ilgesi, Sazlikdy Mahallesi sinirlari icerisinde 183 ada 11 parsel, 183 ada 12 parsel,
183 ada 13 parsel, 199 ada 7 parsel ve 199 ada 9 parsellerdir.

183 Ada 11 Parsel: Parsel tapu yuzélglimi 203,02 m? olup niteligi “Tokat Yeri” seklindedir. Parsel geometrik olarak dértgen
formda, topografik olarak ise dliz arazi yapisina sahiptir. Parselin yola cephesi bulunmamakta olup komsu parseller ile sinirlidir.
Halihazirda parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel sinirlari belirsiz olup gevresini belirginlestirecek herhangi
bir unsur bulunmamaktadir.

183 Ada 12 Parsel: Parsel tapu yiizélgimi 333,30 m? olup niteligi “Arsa” seklindedir. Parsel geometrik olarak dortgen formda,
topografik olarak ise diiz arazi yapisina sahiptir. Parselin gliney yéniinden yola cephesi bulunmakta olup diger yonlerden komsu
parseller ile sinirlidir. Halihazirda parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel sinirlari belirsiz olup gevresini
belirginlestirecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

183 Ada 13 Parsel: Parsel tapu yuzélglimii 245,27 m? olup niteligi “Ambar” seklindedir. Parsel geometrik olarak dértgen formda,
topografik olarak ise diiz arazi yapisina sahiptir. Parselin gliney yoniinden yola cephesi bulunmakta olup diger yonlerden komsu
parseller ile sinirhidir. Halihazirda parsel tzerinde parselin tamamina insa edilmis 240 m? alanh tek kattan ibaret bir yapi
bulunmaktadir. Yapi hali hazirda yemekhane olarak kullaniimakta olup yapiya ait herhangi bir projeye rastlaniimamistir. Ancak
yapinin kadastral paftasina isli oldugu tespit edilmistir. Parsel sit alaninda yer almakta olup yeni yapilasma igcin kurumlardan goris
alinmasi gerekmektedir. Parsel sinirlari belirsiz olup gevresini belirginlestirecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel
lizerinde yer alan yapi paftasina isli olmasi dolayisiyla yasal degerlemede dikkate alinmistir.

199 Ada 9 Parsel: Parsel tapu yizolgima 1.517,89 m? olup niteligi “Arsa” seklindedir. Parsel geometrik olarak uzun ince formda,
topografik olarak ise diiz arazi yapisina sahiptir. Parselin bati yoniinden yola cephesi bulunmaktadir. Halihazirda parsel tizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel sinirlari belirsiz olup gevresini belirginlestirecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

199 Ada 7 Parsel: Parsel tapu yiizélglimii 51.674,30 m? olup niteligi “Uzerinde idarehaneli Un Ve Kepek Depolu Bes Kath Un
Fabrikasi Degirmen Ve Bugday Depolari Bulunan Arsa” seklindedir. Parsel geometrik olarak ¢okgen formda, topografik olarak ise
diiz arazi yapisina sahiptir. Parselin dort yonden yola cephesi bulunmaktadir. Parsel Gizerinde un iretim tesisi bulunmakta olup
tesis icerisinde; sosyal tesis binasi, Gretim binalari, palet tamir atélyesi, bugday silolari, trafo merkezleri, idari bina, hammadde
deposu hacimleri, ilaglama tesisi, arge numune binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu yaplilar icin Sazli Belediye Baskanhigi’ndan alinan 11.01.2011 tarih ve M09.85az.011/15 sayili evraka gore
toplamda 6.566 m? alana sahiptir. (7 G6zli Bugday Deposu 1.900 m? + 5 G6zlii Paketleme Deposu 1.250 m? + Yeni Un Fabrikasi
Un Deposu 1.169 m? + 2 Gozlli Paketleme Deposu ve Personel Soyunma Yedek par¢a 750 m? + Dik Bugday Silosu 715 m? + Arge
Numune Odasi 233 m? + Atélye Binasi 360 m? + Eski ve Yeni Kantar Binasi 164 m? + WC 15 m? + Trafo Binasi 10 m?)

Soke Kadastro MudurlGgi’nde yapilan incelemelerde, cins tashihi isleminin s6z konusu evraka istinaden yapildigi tespit edilmis
olup bu nedenle s6z konusu yapilar yasal durum degerinde dikkate alinmistir. S6z konusu yapilardan ilaglama tesisi, palet tamir
atolyesi binasi kadastral pafta Gzerinde bulunmadigindan dolayi yasal durum degerinde dikkate alinmamistir.

Yapilar betonarme tarzdadir. Zeminleri beton ile kaplidir. WC ile bekgi kulGbesinin zemini fayans kaphdir. Yapilarin yikseklikleri
2,20 m - 5,70 m arasinda degisiklik gostermektedir. Dik bugday silosunun ylksekligi diger yapilardan farkli olup 25 m ve yeni un
fabrikasi un deposu binasi (yatik silo) ytiksekligi 12 m’dir. S6z konusu yapilarin insa tarihleri kesin olmayip yaklasik 1960’ yillarda
insa edildigi tahmin edilmektedir. Yapilar halihazirda aktif olarak kullanilmaktadir. Yapilar genel olarak depo, soyunma alanlari,
malzeme depolari, ham madde depolari amaciyla kullaniimaktadir.
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idari Bina: Sazli Belediye Baskanlig’'ndan alinan 11.01.2011 tarih ve M09.85az.011/15 sayili evraka ve onayli mimari projesine
zemin + 2 normal katl olup toplam 960 m? (ZK: 320 m? + 1.NK: 320 m?) alanlidir. Betonarme karkas cinste insa edilmistir. Projesine
gére zemin kati 320 m? alanli mutfak, karsilama lobisi, depo odalari, agik ofis, arsiv, idari ofisler, wc hacimlerinden, 1.normal kati
320 m?2 alanli genel midiir odasi, toplanti odasi, idari ofisler, cay ocagi ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Proje gére i¢ kisimlarda
ihtiyaca gore degisiklikler yapildigi gérilmistir. Yapinin zeminleri kismen seramik, mermer, parke kaphdir. Duvarlari siva Gzeri
boyali, tavani asma tavan ve boyali seklindedir.

Degirmen 1 (Eski Un Fabrikasi, Eski Yikama Silosu, Paketleme Tesisi) + Degirmen 2 (Yeni Un Fabrikasi, Yeni Fabrika Un Silosu, 5
Gozlii Bugday Deposu): Sazli Belediye Baskanhgi'ndan alinan 11.01.2011 tarih ve M09.85az.011/15 sayili evraka gore toplamda
9.464 m? (Degirmen 1 —3.394 m? + Degirmen 2 — 5.915 m? + Silo — 155 m?) alana sahiptir.

Degirmen 1 - “eski un fabrikasi” olan kismi 5 kattan, “eski yikama silosu” tek kattan, “paketleme tesisi” 2 kattan ve “kepekhane”
tek kattan olusmaktadir. Yapilar bitisik nizam insa edilmis olup yapilar arasinda gegisler mevcuttur.

Degirmen 2 — “yeni un fabrikasi” olan kismi 5 kattan, “yeni fabrika yikama silosu” tek kattan, “paketleme tesisi” 2 kattan ve “5
gdzlii bugday deposu” tek kattan olusmaktadir. Yapilar bitisik nizam insa edilmis olup yapilar arasinda gegisler mevcuttur. Uretim
kismi icinde zeminler brit betonla kapli, duvarlar siva (izeri boya ile kaplidir. Fabrika iginde dogal aydinlatma ile birlikte floresanlar
kullanilmaktadir.

Degirmen 2 icerisinde onayl mimari projesine gére daha sonra ¢elik malzemeden yapilan 155 m? kapali alana sahip un silosu
bulunmaktadir. S6z konusu yapi gelik tarzda inga edilmis olup tek kattan olusmaktadir. Yapi igerisinde un silolari bulunmaktadir.
Yapinin ylksekligi 18 m olup yapi igerisinde gelik 1zgaralarla un silosunun Gst kismina ulasim saglanmaktadir.

Degirmen 1 ve Degirmen 2 olarak adlandirilan yapilar iretim tesisleri olarak faaliyet géstermektedir. Uretim kisminda, ham
madde islenerek un Uretilmektedir. Kullanim fonksiyonlarina gére lretim kisminin g¢ati ylksekligi ve kat adedi yapilar icinde
farkhhk gostermektedir. Hammaddelerin un malzemesi haline geldigi silo kisimlarinda bina yulksekligi 20 metreye kadar
cikmaktadir. Yikseklik, Gretim bandinin bulundugu kisimda ise ortalama 4 metredir.

Degirmen 3 - Ticari Depo, Depo Binasi : Yapilar onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine gére toplamda 1.724,20
m? kapali kullanim alanina sahiptir. (Ticari depo 1.271 m? + Depo binasi 453,20 m?) Yapilar aktif olarak depo alani ve tretim alani
olarak kullaniimaktadir.

Ticari depo olarak adlandirilan yapi Uretim tesislerinin depolama alani olarak faaliyet gostermekte, Uretilen un paketlerinin
depolanarak tirlara yliklenecegi bolimdir. Ticari deponun yiksekligi 6 m’dir. S6z konusu yapi betonarme ve celik olarak insa
edilmistir. Yapinin duvarlari boya lizeri siva, zemin malzemesinde ise beton kullaniimigtir.

Degirmen 3 binasi tek kattan olusmaktadir. Yapinin igerindeki gelik 1zgalar ile un silolarina ulagim saglanmaktadir. S6z konusu yapi
betonarme ve celik sistemde insa edilmistir. Uretim kismi icinde zemin briit betonla kapli, duvarlar siva {izeri boya ile kaplidir.
Fabrika iginde dogal aydinlatma ile birlikte floresanlar kullaniimaktadir.

Kafeterya, Ortak Alan, Ofis, Firin: S6z konusu yapilar onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine goére toplamda
281,07 m? kapali kullanim alanina sahiptir. (Kafeterya, ortak alan, ofis — 217,72 m?, Firin — 63,35 m?) Yapilar giincel durumda
kafeterya, ofis alani, firin olarak kullaniimaktadir.

S6z konusu yapilar betonarme olarak insa edilmistir. S6z konusu yapilarin yiksekligi 2,5 m’dir. Yapilarin igcinde zemin brit betonla
kapli, duvarlar siva tizeri boya ile kaplhdir. Yapilarin iginde dogal aydinlatma ile birlikte armaturler kullaniimaktadir.
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Bina Nitelik Yasal Alan (m2)  Mevcut Alan (m?)

Yeni Un Fabrikasi, Yeni Fabrika Un Silosu, Yeni Fabrika Yikama Silosu, 5

Go6zIU Bugday Deposu (Degirmen 2) 5.915 5.915
Eski Un Fabrikasi, Eski Yikama Silosu, Paketleme Tesisi, Paketleme Tesisi
(Degirmen 1) 3.394 3.394
7 Gézlii Bugday Deposu 1.900 1.900
Ticari Depo 1.271 1.271
5 Gozli Paketleme Deposu 1.250 1.250
Yeni Un Fabrikasi Un Deposu 1.169 1.169
idari Bina 960 960
2 GozIu Paketleme Deposu, Personel Soyunma Yedek Parga 750 750
Dik Bugday Silosu 715 715
Depo Binasi 453 453
Atolye Binasi 360 360
Yemekhane (183 ada 13 parsel) 240 240
Arge, Numune Odasi 233 233
Kafeterya, Ortak Alan, Ofis Binasi 218 218
Eski ve Yeni Kantar Binasi 164 164
Ofis ve s yeri (Silo igin verilmis) 155 155
Firin 63 63
WC-Dus 15 15
Trafo Binasi -1 10 10
Su Tasfiye Binasi 55
Palet Tamir Atolyesi 55
ilaglama Tesisi 10
Jenerator Binasi 37
TOPLAM 19.235,27 19.392,27

*199 ada 7 parselde yerinde yapilan él¢iimlere gére toplamda 13.729 m? beton saha alani, 1.380 m? beton duvar, 1.284 m?
sundurma, 870 m? gevre ¢iti, 15 m? trafo, 8 m? bekgi kuliibesi bulunmakta olup bu alanlar harici isler adi altinda degerleme
kapsamina dahil edilmistir.

*199 ada 7 parselin lizerinde yer alan 55 m?lik palet tamir atélyesi, 55 m?lik su tasfiye binasi, 37 m?lik jenaratér binasi ve 10
m?lik ilaglama tesisine yénelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamis olup yapilar degerleme disi birakilmigtir. Tasinmazlarin
mevcut durumdaki aykiriliklara gére ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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8.1. ENIYi VE EN VERIMLi KULLANIM ANALiZi

En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olarak ve en ylksek diizeyde
kullanimdir. En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya ad alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu,
bir Pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu gayrimenkullerden 183 ada 13 parsel ve 199 ada 7 parsel igin en verimli ve en
iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimiile uyumlu olarak “Fabrika”, 183 ada 11 ve 12 parsel igin “Sanayi
Alani” ve 199 ada 9 parsel igin “Tarim Alani” amagh kullanimi oldugu kanaatine varilmistir.

9. VERI ANALIZi VE SONUCLAR

9.1. SWOT ANALizi

= Tasinmazlarin izmir-Séke yoluna yakin mesafede yer almasi

= 199 ada 7 parsel lizerinde faaliyette olan un lretim tesisi bulunmasi

= 199 ada 7 parsel tzerindeki yapilarin gogunlugunun resmi belgeleri bulunmakta ve kadastral paftasina isli vaziyette
olmalari

Zayif Yanlar:
= 199 ada 9 parselin uzun ince formda olmasi ve bunun kullanimini olumsuz etkilemesi
= 199 ada 9 parselin alt 6lgekli planinin olmamasi
= 183 ada 12 parselin yola ihdasi (~250 m?2) bulunmasi
= 199 ada 7 ve 9 numarali parsellerin TEIAS lehine daimi irtifak hakki bulunmasi
. 183 ada 11-12-13 numaral parsellerin eski Osmanh Mezarligindan etkilenmeleri dolayisiyla yapi yapilmasi durumunda
Aydin Kiltir Varliklarini Koruma Kurulu’'ndan goris alinmasi
= 199 ada 7 parselde ruhsat harici alanlar olmasi
= Kisith portfoy niteligine sahip olmasi

<

Firsatlar:
= Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi bélgenin izmir-Aydin Otoyoluna yakin mesafede olmasi bélgenin tercih
edilebilirligini artirmaktadir.

X Tehditler:

=  Global ve ulusal bazda yasanmasi muhtemel ekonomik soguma ve bunun yatirim sektori Gzerindeki etkisinin ekonomik
blylmeyi de olumsuz etkileyebilecegi distinilmektedir.
. Doviz kurundaki dalgalanmalar

10. DEGERLEME YONTEMLERI

10.1. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme galismalarini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

10.2. GAYRIMENKULLERIN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler ve degerleme galismasinda baz alinan verilere Rapor’'un 8. Maddesinde
detayli olarak yer verilmistir.

10.3. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan
ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir:

e Pazar Yaklasimi,

o Gelir Yaklagimi,

e Maliyet Yaklagimi
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Bu Ui¢ ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme ¢alismalari gergeklestirilmistir.

10.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e  Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

e  Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

e Onemli 8lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gercgeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
e  Degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,
. Pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli
ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
e  Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili,
muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),
e  Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin
buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca
biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

e  Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gtict bulunmayan bir pay sahibi gegmis
tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/butcelere ulasamaz), ve/veya

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder. Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

10.3.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden
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daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorulmektedir:

e  Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir
prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya

e  Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e  Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndukleri, ancak varligin yeniden olusturulmasinin
6énuinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

. Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin, maliyet yaklagiminin,
degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varlgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

10.4. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizi

Tasinmazin deger tespitinde Pazar yaklasimi yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemi kullanilarak degerleme yapilmistir.

Pazar Yaklagimi Yéntemi: Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa/tarla
emsalleri arastirilmistir. Tasinmazlarin konumu, alanlari, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag
trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim 6zellikleri
dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Maliyet Yaklasimi Yontemi: Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigl bolgede yer alan benzer imar sartlarina sahip arsa
emsalleri arastiriimistir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim vyipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Gelir Yaklagimi Yontemi: Tasinmazlarin degerlemesinde gelir yaklagimi yontemi kullanilmamistir.
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

= Milkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Miilk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

= Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

= Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

= Tdm miihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayiimistir.

= Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari
icermedigi varsaylimistir.

= Mulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul
edilmistir.

= Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi
varsayllmistir.

= Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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=  Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milklerin bltinG icin gegerlidir. (milkiin hisseli olmamasi sarti ile) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin bélinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz
kilar.

= Rapor igerisinde tasinmazlar igin verilen degerler, tasinmazlarin yasal durumundaki kullanim alanlar dikkate alinarak
yapilmistir.

10.5. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

10.5.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERI

SATILIK ARSA / TARLA EMSALLERI

Satig -
Kullanim . . Birim Fiyat
No Emsal Aciklamasi Degeri

(TL/Ay/ m?)

Alani (m?) (TL/AY)

Sahibinden — 0 (507) 059 70 03: Ayni bolgede, Atatlirk Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan “sanayi” lejanth E: 0.50 Hmax: 6.50 m yapilasma sartlarina
sahip 7.881,02 m? yiz6l¢imli arsa 18.000.000 TL bedelle satiliktir. (Atatirk
Mah. 1462 ada 6 parsel)

Tasir Emlak — 0 (542) 304 99 11: Tasinmazin bulundugu bolgeye yakin
2 | mesafede yakin zamanda gelisim beklenmeyen bolgedeki “ticari” imarli 3400 3400 3.000.000 882
m? alanli arsa 3.000.000 TL deger ile satiliktir.

7.881,02 18.000.000 2.284

Asil Emlak -0 (542) 304 99 11: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede
3 | yer alan karayolu tizerinde konumlu 8450 m? alana sahip tarla niteligindeki 8450 7.000.000 828
“sanayi” imarli tasinmaz 7.000.000 TL bedelle satiliktir.

Haseya Gayrimenkul — 0 (555) 73 06 91: Ayni bolgede, Sazli Mahallesi

4 | sinirlariigerisinde “sanayi” imarli 13.500 m? alanl arsa 14.500.000 TL bedelle 13.500 14.500.000 1.074
satihktir.

Sahibi—0(537) 317 14 93: Ayni bolgede, Atatiirk Mahallesi sinirlariigerisinde

5 . 12.500 1.600.000 128
“tarla” imarli 12.500 m? alanli arsa 1.600.000 TL bedelle satiliktir.
Yagiz Emlak — 0 (552) 797 09 00: Ayni bolgede, Fevzipasa Mahallesi sinirlari

6 |icerisinde “zeytinlik” imarli 30.000 m? alanh arsa 3.250.000 TL bedelle 30.000 3.250.000 108

satiliktir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Belirtilen emsaller tasinmaziar ile benzer nitelikte olan arsalar icin alinmistir. Bélgede halihazirda
satista olan arsalar farkl konumlarda olup, serefiye farkliliklari mevcuttur.

*Yapilan arastirmalar neticesinde imar planina gére “sanayi” lejandina sahip bulunan arsalarin yiiz élgiimleri, topografik
yapilari, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak 199 ada 7 no.lu parselin birim satis dederinin 675 TL/m? 183 ada 11,
12, 13 parsellerin ise 550 TL/m? olabilecedi tespit edilmistir.

*Ust 6lcekli planlarda “tarim alani” lejandina sahip bulunan parsellerin yiiz él¢iimleri, topodrafik yapilari, kisithlik etkenleri,
kadastral yoldan cephe alma gibi durumlari dikkate alinarak 199 ada 9 no.lu parselin birim satis dederinin 115 TL/m? olabilecedi
tespit edilmistir.
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Uyumlastirma Tablosu (Arsalar)

Karsilagtirma Kriterleri Karsilastinlabilir Emsaller
1 2 3 4 5 3 7 2 9

1 Satig Br. Fiyati [TL) 2.284,00 882,00 828,00 1.074,00

2 Pazarlik Pay 30,00% 10,00% 10,00% 10,00%
3 Milkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
4 Satis Kosullan 6,005 6,005 6,00% 6,005
5 imar Durumu Kogullar 0,00% 5,005 0,00% 0,00%
& Piyasa Kosullan 15,0056 0,005 0,00% 10, 005
7 Lokazyon 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2 Kullamim Alam 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
9 Diger 5, 00% 0,00% 0,00% 9,00%

Uygunlastirlmis Deger 776,56 608,58 612,72 98,10

Ortalama Deger

Uyumlastirma Tablosu (Tarlalar)

Kargilastirma Kriterleri Kargilastinlabilir Em=aller
1 2 3 4 5 B 7 a3 9

1 Zatig Br. Fiyat [TL) 123,00 108,00

2 Pazarlik Pay 10,005 12,00%
3 Mulkiyet Durumu 0,005 0, 00%
4 Satig Kosullan 0,005 0,00%
5 imar Durumu Kosullan 0,005 0, 00%
& Piyaza Kosullan 0,005 0,00%
7 Lokasyon 0,005 -10,00%
2 Kullamm Alam 0,00% 0,00%
9 Diger 0,00% -10,00%

Uygunlastirilmis Deger 115,20 116,64

Ortalama Deger

Buna gére tasinmazlarin arsa dederi asagidaki gibidir;

ARSA DEGERI (183 Ada 11 Parsel)

Arsa Alani (m?) Arsa Degeri (TL/m2) Arsa Degeri (TL)
203,02 550,00 111.661,00
ARSA DEGERI (183 Ada 12 Parsel)
Arsa Alani (m?) Arsa Degeri (TL/m2) Arsa Degeri (TL)
333,30 550,00 183.315,00
ARSA DEGERI (183 Ada 13 Parsel)
Arsa Alani (m?) Arsa Degeri (TL/m2) Arsa Degeri (TL)
245,27 550,00 134.898,50
ARSA DEGERI (199 Ada 7 Parsel)
Arsa Alani (m?) Arsa Degeri (TL/m2) Arsa Degeri (TL)
51.674,30 675,00 34.880.152,50
ARSA DEGERI (199 Ada 9 Parsel)
Arsa Alani (m?) Arsa Degeri (TL/m2) Arsa Degeri (TL)
1.517,89 115,00 174.557,35

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 35.484.584,35

YAKLASIK TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 35.485.000,00
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10.5.2. MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERI

Maliyet Analizi Yontemine gore tasinmazlarin toplam degeri, tespit edilen arsa degeri ile arsa Uzerindeki yatirimlarin yapisal
degerlerinin toplanmasi ile hesaplanmistir.

Arsa Uzerindeki yatirimlarin yapisal degerleri yapi cinslerine gére amortize edilmis kari havi birim degerlere gore hesaplanmistir.
Yapilarin yapi sinifi ve inga nitelikleri mevcut hallerine gore alinarak belirtilmis olup, “Amortize Edilmis Kari Havi Birim Degeri”
mahallindeki yapinin durum ve kalitesine gore piyasa rayigleri arastirilarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin
‘2022 Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri’ listesinde yayinlanan birim maliyet esas alinmis ancak sonrasinda yil igerisindeki
enflasyon artigi vb. gibi ekonomik dalgalanmalar dikkate alinarak birim bedeli glinimiiz kosullarina uyarlamak amaci ile

artinlmstir.

YAPISAL DEGER

. . Birim Maliyet Yipranma  Yapi Degeri
Yapi Cinsi Yapi Alani (m?) (TL/m?) Pay1 (%) ()
Yeni Un Fabrikasi, Yeni Fabrika Un

Silosu, Yeni Fabrika Yikama Silosu, 5 5.915 3.500 30% 14.491.750,00
GoOzIU Bugday Deposu (Degirmen 2)

Eski Un Fabrikasi, Eski Yikama Silosu,

Paketleme Tesisi, Paketleme Tesisi 3.394 3.500 30% 8.315.300,00
(Degirmen 1)
7 GOzl Bugday Deposu 1.900 3.500 30% 4.655.000,00
Ticari Depo 1.271 4.000 10% 4.575.600,00
5 GOzl Paketleme Deposu 1.250 3.500 30% 3.062.500,00
Yeni Un Fabrikasi Un Deposu 1.169 4.250 30% 3.477.775,00
idari Bina 960 4.250 30% 2.856.000,00
2 Gozli Paketleme Deposu, Personel 750 3500 30% 1.837.500,00
Soyunma Yedek Parga
Dik Bugday Silosu 715 5.500 30% 2.752.750,00
Depo Binasi 453 4.250 5% 1.829.795,00
Atélye Binasi 360 3.500 30% 882.000,00
Yemekhane (183 ada 13 parsel) 240 3.500 30% 588.000,00
Arge, Numune Odasl 233 3.500 30% 570.850,00
Kafeterya, Ortak Alan, Ofis Binasi 218 3.500 10% 685.818,00
Eski ve Yeni Kantar Binasi 164 3.500 30% 401.800,00
Ofis ve Is yeri (Silo icin verilmis) 155 5.500 10% 767.250,00
Firin 63 3.500 10% 199.552,50
WC-Dus 15 2.000 30% 21.000,00
Trafo Binasi -1 10 2.000 30% 14.000,00
TOPLAM 34.525,00 51.984.240,50
Nitelik e il B'”(TL/Mnfz")yet Deger (TL)
Beton Zemin 13279 150 1.991.850,00
Beton Duvar 1380 250 345.000,00
Sundurma 1284 640 821.760,00
Cevre Citi 870 90 78.300,00
Trafo Binasi 15 1500 22.500,00
Bekgi Kultubesi 8 1500 12.000,00
TOPLAM 16.836,00 3.271.410,00
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10.5.3. GELIR YAKLASIMI YONTEMi iLE TASINMAZIN DEGERI

Degerleme konusu tasinmazlar igin gelir yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

ARININ DEGERLENDIRILMESi

11.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
TEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri Il1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yluksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz 6niinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorultp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farklh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
siirecinin degerlemeyi gercgeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tanimlari bashkl bélimde detayh olarak aktarilan degerleme yaklasimlari tanimlarina
gore;

=  Degerlemede emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniimistir.

=  Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 parseller ve 199 ada 9 parsel “arsa” niteliginde olup proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

= S&z konusu gayrimenkullerden 199 ada 7 parsele iliskin; “Mimari Projeler”, “Yapi Ruhsatlar’”” ve “Yapi Kullanma izin
Belgeleri” mevcut olup parsel cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal stirecini tamamlamistir.

= S6z konusu gayrimenkullerden 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parseller 1/1.000 &lcekli “Sazl ilave Revizyon Plani”
kapsaminda “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir. Konu parseller ihdas ve tevhid islemlerini tamamlamasi akabinde
yasal streglerini tamamlayacaktir.

= SOz konusu gayrimenkullerden 199 ada 7 no.lu parsel 1/100.000 6lgekli cevre diizeni plani kapsaminda “tarim alani”
lejantinda olup yasal stirecini tamamlamistir.

= 199 ada 7 parselde yerinde yapilan 6lgiimlere gére toplamda 13.729 m? beton saha alani, 1.380 m? beton duvar,
1.284 m? sundurma, 870 m? gevre giti, 15 m? trafo, 8 m? bekgi kuliibesi bulunmakta olup bu alanlar harici isler ad
altinda degerleme kapsamina dahil edilmistir.

= 199 ada 7 parselin lizerinde yer alan 55 m?lik palet tamir atélyesi, 55 m?¥lik su tasfiye binasi, 37 m?lik jenaratér
binasi ve 10 m?lik ilaglama tesisine yonelik herhangi bir yasal evraka ulagilamamis olup yapilar degerleme disi
birakilmistir. Taginmazlarin mevcut durumdaki aykiriliklara gére ruhsat alinmasi gerekmektedir.

= Tasinmazlarin_degerlemesinde kullanilan _emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi_yontemlerine gore toplam
degerleri (arsa + yapi + cevresel 6zellikleri dahil) 90.740.000,00 TL (Yalniz Doksan Milyon Yedi Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

11.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.
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is bu Rapor; Stke Degirmencilik Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi talebi lizerine tapuda; Aydin ili, S6ke ilgesi, Sazlikdy Mahallesi,
Koyici Mevkii, 183 Ada 11 Parselde kain “Tokat Yeri” nitelikli, 183 Ada 13 Parselde kain “Arsa” nitelikli, 199 Ada 7 Parselde kain
“Uzerinde idarehaneli Un Ve Kepek Depolu Bes Katli Un Fabrikasi Degirmen Ve Bugday Depolari Bulunan Arsa” nitelikli, 199 Ada
9 Parselde kain “Arsa” nitelikli ve 183 Ada 12 Parselde kain “Arsa” nitelikli taginmazlarin 01.07.2022 tarihi itibariyle Pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmgtir.

Yukarida belirtilen husular ve raporun 5.1.2. maddesinde belirtilen takyidatlar dikkate alinmaksizin tasinmazlar igin takdir edilen
yasal ve mevcut degerleri asagidaki tablodaki gibidir;

TOPLAM YASAL DEGER (TL)

Arsa Degeri 35.485.000,00
Yapi Degeri 51.984.240,50
Cevre Diizenlemesi ve Harici Kisimlar 3.271.410,00

TOPLAM DEGER 90.740.650,50

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 90.740.000,00

Toplam degeri KDV Hari¢ 90.740.000,00 TL
Yaziyla: Doksan Milyon Yedi Yiz Kirk Bin Tiirk Lirasi

Toplam degeri KDV Dahil 107.073.200,00.-TL/Ay,
Yaziyla: Yiiz Yedi Milyon Yetmis Ug Bin iki Yiiz Tiirk Lirasi

olarak hesaplanmistir.

KDV orani %18 olarak alinmistir.

isbu degerleme raporu 1 adet orijinal olarak diizenlemistir.
Bilgilerinize Sunulur,
Saygilarimizla.

01.07.2022
Varlk Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Hazirlayan ‘ Kontrol - Onay ‘
Recep AKCA Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 405081 SPK No:403847

Ekler:

= Uydu Goriiniisleri

= Fotograflar

= Proje Fotograflari

= Tapu Kayit Ornekleri

= imar Durum Belgesi

® Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgeleri
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13. EKLER VE FOTOGRAFLAR

13.1.
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13.2. FOTOGRAFLAR
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