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




Retber Gayrimenkul REH3ER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | SEL ENERJi URETIM VE DAGITIM SANAYi VE

EDEN TICARET ANONIM SIRKETI
DAYANAK
SOZLESMES] 20.05.2020

GAYRIMENKULUN Cinarli Mahallesi, 1571 Sokak, No: 18,

POSTA ADRESI Konak / Izmir
RAPOR TARIHI 28.05.2020
RAPOR NO 2020/02/1268

Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada
14 Parsel sayil, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli
tasinmazin 28.05.2020 tarihli piyasa dederlerinin
tespiti.

RAPORUN KONUSU

28.05.2020 tarihinde, saat 11:15 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Mudlrligi Web Portali’'ndan Alinan
glincel takbis belgesine goére dederleme konusu
tasinmaz Uzerinde yer alan takyidat kayitlarn rapor
icerisinde (3-5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri)
bashdi altinda yer almaktadir

TAPU INCELEMESI

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliga’nde
yapilan incelemede, dederleme konusu parselin
13.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli, Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar
IMAR DURUMU Plani’'nda, “Merkezi Is Alani” olarak planlanan alanda,
Ayrik Nizam, Hmaks: 8 Kat, TAKS: 0,40, KAKS: 3,00
yapilasma sartlarinda yer almakta iken, 3194 Sayili
Yasanin 18. Madde Uygulamasi’'na tabi alana dahil
edildigi 6grenilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir

KISITLILIK HALI kisithlik hali bulunmamaktadir.

KDV Haric Piyasa Degeri;
2.450.000,00-TL

] L (ikimilyondortyiizellibin Tirk Lirasi)
PIYASA DEGERI

KDV Dahil Piyasa Degeri;
2.891.000,00-TL

(ikimilyonsekizylGizdoksanbirbin Turk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN Eylip SAMAN (SPK Lisans No:400699)
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans N0:401407)

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

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,

Dederleme uzmaninin dederleme konusunu
olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden misteri
UYGUNLUK BEYANI ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin  {cretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldudu;

Degerleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda milkl kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

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

el e el
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

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

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

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

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

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

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

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Muigsterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

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

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

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

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

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Tasinmaz Fotograflari 4- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Sel Enerji Uretim Ve Dagditim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.05.2020 tarihinde, 2020/0Z/1268
rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

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

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
20.05.2020 tarihinde calismalara basglamig, 28.05.2020 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste c¢alismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 20.05.2020 tarihinde Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi
Ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda hazirlanan
20.05.2020 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmesi ile resmilesmistir. Sozlesmede
iki tarafin hak ve ylkumldlikleri belirtilmis ve rapor sozlesme hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dlizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2020/0Z/1268 numarali rapor, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” (III-
62.3) hikamleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin daha Once sirketimizce herhangi bir
degerleme calismasi yapilmamistir.

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

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dedgerleme ve danismanlik olmak lzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek (zere Kurul Karar
Organi'nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan karar
geredince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti vermek
Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi " hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun vyillar gayrimenkul degerleme konusunda calismis
tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu ginden buglne kadar vyerli ve vyabanci bankalar,
gayrimenkul yatinm ortakhklari, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 0zel kuruluslarina yonelik hizmet
sunmaktadir.
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2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sel Enerji Uretim Ve Daditim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin faaliyet
konusu her nevi dogal ve suni kaynaklardan enerji Gretmek amaci ile tesisler
kurmak ve islemektir.

So6z konusu baglh ortaklik elektrik tGretim teknolojisi olarak, prina yakith biomass
elektrik Uretim santrali kurmay! hedeflemektedir. Ayrica Elektrik enerjisi tUretim
tesisi kurulmasi, isletmeye alinmasi, kiralanmasi, elektrik enerjisi Gretimi,
dretilen elektrik enerjisinin ve/veya kapasitesinin musterilere satisi konusunda
faaliyette bulunmak tizere 100.000.-TL Sermayeli kurulan Ures Elektrik Uretim
Anonim Sirketi'ne %13 oraninda 22 EKIM 2007’de ortak olmustur. Ures Elektrik
Uretim A.S. 01-12-2014 Tarih ve 8705 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde 26-11-
2014 tarihi itibariyle tasfiyesi Izmir Ticaret Siciline islenmis ve tasfiye olmustur.

Rapor tarihi itibariyle Sel Uretim ve Daditim Sanayi ve Ticaret A.S'nin faaliyeti
bulunmamaktadir. Sirket merkezi Cinarli Mahallesi, 1578 Sokak, No: 18, Konak
/ IZMIR adresi olarak belirtilmektedir.

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; milkiyeti Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, “4 Katli Kargir Depo” nitelikli tasinmazin gunumiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihdl pesin satis degerinin
belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amac ile
hazirlanmistir.

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

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; miilkiyeti Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir 1li, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada
14 Parsel sayili, "4 Katli Kargir Depo” nitelikli tasinmazin ginimuz piyasa
kosullarinda 28.05.2020 tarihli adil piyasa dederlerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu; Izmir Ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, "4 Kath Kargir Depo” nitelikli taginmazdir.

Tasinmaz Cinarli Mahallesi sinirlarinda, 1571 Sokada cepheli 18 kapi numaral
binadir. Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin; Bornova’dan bati yéniinde
sahil yoluna dogru ilerlenirken Izmir Adliyesi gecildikten sonra giiney yéninde
Anadolu Caddesi'ne dondlir. Anadolu Caddesi lzerinden sag tarafta yer alan
1572/1 Sokak’a, oradan da ilk solda bulunan 1571 Sokak’a doénulir. Dederleme
konusu tasinmaz bu sokaga cepheli 18 kapi numarali binadir.

Degderleme konusu tasinmaz Konak ilce merkezinde yer almakta olup, Izmir il

merkezine takribi 3 kilometre mesafede yer almaktadir. Tasinmazin gevresinde
genellikle benzer nitelikte 3-4 katl ticari binalar bulunmaktadir.

Koordinatlari: 38.441131 : 27.171643

ANADOLU
CADDESI

D-300
KARAYOL
» -l r VI:Z-' h-.. —%
ME
KONUSU
TASINMAZ

9 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-1268



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

gzgzslggaeyg?nel;nl(ﬁ%lnllk A.S. QEHBEQ{;L

AT ERE UL DFCERIEWE CARRLEAREIN &7

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet tapu 6rnegi, 1
adet Yap! Ruhsati, 1 adet Yapi Kullanma izin Belgesi, mimari proje gorselleri, 1
adet imar durum paftasi ve tasinmazin mevcut konumlarina ait fotograflari, ekte
sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarligi’nde vyapilan incelemede,
degerleme konusu parselin 13.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli, Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bdlgesi Uygulama Imar Plani’'nda, “Merkezi Is Alani”
olarak planlanan alanda, Ayrik Nizam, Hmaks: 8 Kat, TAKS: 0,40, KAKS: 3,00
yapllasma sartlarinda yer almakta iken, 3194 Sayili Yasanin 18. Madde
Uygulamasi‘'na tabi alana dahil edildigi 6grenilmistir. Yapilan incelemede 18.
Madde uygulama calismalarinin devam ettigi 6grenilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yillik D6nemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme cgalismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalari tespit
etmek amaci ile yapilr.

ILI izMiR PAFTA 294

ILCESI KONAK ADA 1509

MAHALLESI |MERSINLI PARSEL 14

SOKAK - TARIH / YEVMIYE 10.08.2001 / 6874

ANA TASINMAZ

YUZOLGUMU 200,50 m?2 4 KATLI KARGIR DEPO

VASFI
CiLT 30 SAYFA 2944
MALIK SEL ENERJi URETIM VE DAGITIM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Beyanlar Hanesinde;

TAKYIDAT - Imar duzenlemesine alinmistir. (02.03.2012 - 4136)

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

Degerleme konusu tasinmaz “4 Katli Kargir Depo” niteliklidir. Tasinmaza iliskin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Mllkiyeti tam olan tasinmazin tapu kayit
bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz “4 Kath Kargir Depo” vasfinda olup, 05.11.1976
tarihli Yapi Ruhsati ve 2981 sayili Imar Yasasi kapsaminda alinan Yapi Kullanma
Izin Belgesi bulunmasi nedeniyle (2001 Tarihli Kanun &6ncesi) denetime tabi
degildir.
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3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde gerceklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz 4 Katli Kargir Depo vasfinda olup, 05.11.1976
tarihli Yapi Ruhsati ve 2981 sayili Imar Yasasi kapsaminda alinan Yapi Kullanma
Izin Belgesi bulunmasi nedeniyle enerji kimlik belgesi uygulamasina tabi
degildir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Izmir 1li;

Izmir, TUrkiye'nin bir ili ve en kalabalik t¢lincii sehridir. Nifusu 2019 itibariyla
4.367.251 Kkisidir. Bu ntfus; 30 ilce ve bu ilcelere bagli 1.297 mahallede
yasamaktadir. Il genelinde nifus yodunlugu 367'dir. Cografi olarak Tirkiye'nin
batisinda bulunur ve ilin tamami Ege Bodlgesi'nde yer alir. YuzdlgimuU olarak
dlkenin yirmi Gglncd buyudk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege
Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

Izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil Izmir Enternasyonal Fuari'ni
duzenleyen dnemli bir fuar merkezi ve liman kentidir.

Izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir.
Antik Cag'in en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma'nin imparatoriuk
devrinde dinyanin en biyik kentlerinden biriydi. Tim Iyon kiltirinin
zenginliklerini binyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini
duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Glizel Izmir", "Eski Izmir" ve "la Perle
de I'Ionie" (Iyonya'nin Incisi) deniyordu.

Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer
almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma adaclari ve genis caddeler
bulunmaktadir. Izmir Limani, Tarkiye'nin en buyutk yedinci limanidir.

Izmir ilinin yizélgimu 11.891 km2'dir. Turkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda
Ege Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde
Aydin illeri ile komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege
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Adalan cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bolgenin ydnetim
merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.

Il bitki 6rtlisi yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
bircok tlrl bulunmaktadir. Ylzyillarca asir otlatma, yangin ve tarla agma gibi
nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir.
Ormanlar il icerisinde 475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi
alan, il arazisinin %40"'idir. Akdeniz ikliminin géruldigiu Izmir'de yaz mevsimi
sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve yagish gecer.

Izmir ve cevresinde sehri etkileyen irili ufakli cok sayida fay hatti bulunmaktadir.
Bunlardan en o6nemlileri sehrin tam altindan gecen, Glzelbahge ve Pinarbasi
semti arasinda uzanan Izmir fay!r ve sehrin cevresinde bulunan Seferihisar,
Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Dagkizilca, Gediz, Glizelhisar, Gllbahce faylari ve
Ege Denizi'nde bulunan Midilli ile Sisam faylandir. Izmir sehri bu faylardan
dolayi depremsellik agisindan oldukga aktif bir bélgededir.

2019 yili itibariyla il nifusu 4.367.251 kisidir. Ilde km2'ye 367 kisi dismektedir.
2019 sonu verilerine gore yodgunlugun en fazla oldugu ilge 14.649 kisi ile
Konak'tir. ilde yillik nifus artis orani %1,08 olmustur. 1 Subat 2020 TUIK
verilerine gbére 30 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.295 mahalle
bulunmaktadir. Izmir ili, 2018 vyili verisine gdére gayri safi yurt igi hasila
bakimindan £233,5 milyar ile Ulkenin Gglncl badyuk ilidir. Kisi basina disen
gelirde ise £54.047 ile dordlncl sirada yer almaktadir.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin
her vyerinden otobls ile wulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes
Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin bircok noktasina ucgak seferleri vardir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Konak, Sbéke, Aydin, Nazilli, Denizli,
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyonkarahisar, Isparta, Konya ve Ankara'ya gun
icerisinde karsilikli tren seferleri vardir.

13 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 ~ FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-1268



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

gznglggaeyg;nnel;ntilnllk A.S. QE H 3E QE

CANFILERE UL DECERICAE DA RRLRAREIN &7

Konak Ilcesi;

Konak, Turkiye'nin Izmir ilinin bir ilcesidir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi,
kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, gineyinde Buca ve Karabaglar,
batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Antik cagdan glinimiuze tasinmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle,
ama en cok Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir'in
kultir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim
turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine
ve Izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik
Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora o&6ren yeri turistlerin ziyaretine
aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek lzere, Izmir'in diger iskeleleri ile
denizden baglantiyr sadlayan Konak Vapur Iskelesi ve Konak Meydani ile de
danlidar. Konak sahil yolu, yuruyus parkurlarn 6zellikle hafta sonlari bltln
izmirlilerle dolup tasar.

Konak, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda
koéklU bir turistik gezi bélgesidir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dlinya ekonomisi agisindan yakin gecmisteki en 6nemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuclari hala surmektedir. Dolayisiyla bu streg, klresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir.

Dinyada kiresel boyutta yasanan ikinci buytk ekonomik krizden bu yana
yaklasik on yillik bir slire gegmesine ragmen sosyo-ekonomik rakamlarin kriz
dncesi seviyelere ancak ulastigi gdzlenmektedir. Ozellikle bu durum gelismis
Ulke ekonomilerinde dikkat cekici bir boyutta bulunmaktadir. Kriz sonrasi
gelismekte olan ulkelerin hizli toparlanmalarina karsin son birka¢ yildir bu
ekonomilerde dalgalanmalar gértlmektedir.

Global olarak ortaya cikan kriz ardindan pek c¢ok Ulkede siyasi iktidarin da
degisiminde etkili olmustur. Bu nedenle o6zellikle 2016'dan bu yana dinya
ekonomisine daha ¢ok ydn veren gelismis ulkelerde de ekonomi politikalarinda
farklilasmalar gériinmege baslamistir. Ulkeler sdz konusu siirecte yapisal olarak
birbirine zit ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

2018 wyili itibaniyla o6zellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi
dalgalanmalar yasanmistir. Bu oynaklik artisinin temel nedeni ise olasi ABD
enflasyonun ylikselme egilimi ve buna bagl olarak Fed’in faiz artirrm sirecini
hizlandiracagi beklentisidir.

2008 sonrasl parasal genisleme aracini oldukga etkin kullanan Fed bu yolla
tiketim ve yatinmlari tesvik etmek istemistir. Bununla birlikte para bollugu ve
maliyetinin ucuzlamasi borsalarda yukselise tahvil faizlerinde de dlslise yol
agmistir.

Kiresel risk gdstergeleri de bu sayede gok distk dizeylerde seyir etmis ancak
2018 yih basi itibariyla ilgili sGirecin sirdirtlebilir olmayacagina kanaat getiren
finansal karar alicilar gelismis borsalarda dnemli dalgalanmalara yol agcmiglardir.
Yilin ikinci yarisinda ise ABD’nin adirlikli olarak tetikledigi ticaret savaslari
kUresel ekonomideki belirsizlikleri artirici bir etki yaratmistir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir donim noktasi olmustur. On
yillardir devam eden ylksek enflasyon ve issizlik, distk buylime, ylksek faiz ve
kamu borcu gibi pek ¢ok yapisal sorun Ulkeyi sonunda derin bir krize
goturmastar.
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Kriz sonrasi alinan yasal dizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa
sayllabilecek bir sirede cok hizli bir toparlanma slireci yasanarak krizin etkileri
onemli 6lctide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borclanma disiplini ile
bor¢ ydnetimi konusunda goérulen iyilesme Kkendisini blUylime ve risk
primlerindeki azalmayla gdstermistir. Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde
meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarinda
farkh uygulamalara gidilmistir. Son bir yillik slirecte ise daha yapisal tedbirler
alinarak o6zellikle surdurdlebilir bliyime ve enflasyona karsi alinan énlemler
dikkat cekmistir.

2018 vyih ilk ceyreginde vyillik bazda ylzde 7,3 oraninda biylyen Tulrkiye
ekonomisi ikinci gceyrekte maliyet, faiz ve dbviz kuru, dalgalanmalar neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu
oranda buyudu. Kiresel olarak dinya ekonomisi giderek mesgul eden ticaret
savaslar ile korumacilik egilimlerinin dinya blylmesi (zerindeki baski
yaratacagi ve bununda Tirkiye'yi etkileyebilecedi gézden kagmamalidir.

Blydme ile ilgili slire¢ sadece i¢c ekonomik gelismelere bagh olmamaktadir.
Dinya ekonomisi ve risk dediskenlerine gore de olumlu veya olumsuz
etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger 6nemli merkez bankalarinin bilango
kiglltip para maliyetlerini artirma zamanlari, emtia fiyatlar, jeopolitik
gelismeler, dis iliskiler gibi pek c¢ok sistematik risk unsuru blUylmeye etki
edebilmektedir.

Kiresel olarak bakildiginda da Tiurk ekonomisinde yasanan bilylme oralari
oldukca dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en énemli basarilarindan
birisini de ‘biyime’ konusunda saglamistir. Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi
Teskilati (OECD) duyeleri arasinda 2007 ile 2017 yillarini kapsayan on yillik
slirecte ylzde dedisim olarak en fazla GSYH'yi artiran Ulke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasl veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir. Tark ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler
gibi, diinya ekonomisinde gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin
farkli evrelerinde kiresel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve
dedisimlere karsl para, iktisat ve maliye politikalar ile proaktif miidahalelerin
yapilmasi gerekmistir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Turkiye nufusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi
olmustur.

e Turkiye'de ikamet eden nufus 2017 yilinda, bir 6nceki yila gére 995 bin 654
Kisi artti.
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e Erkek nifusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna gdére toplam nufusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

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

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

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gergeklesti. Ortanca yasin en ylksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop,
39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en dusuk
oldugu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

Tarkiye nifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi
ile en ¢ok nufusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kisi ile
Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa
ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 kisi ile
en az nifusa sahip olan il oldu.

Tiirk Insaat Sektoériine Bakis

Turk insaat sektdorlu ve bilesenleri (alt sektdrleri) son 30 yildir hizh bir gelisim
gostermekle birlikte 06zellikle 2001 krizinden sonra sadglanan ekonomik
gelismelerden en ok yararlanan sektdrlerden biri olmustur. Insaat sektérii bu
slirecte gecirdigi yapisal degisim ile kurumsallasma slrecini de hizlandirmistir.

Insaat sektorii ve bu sektdre badli sanayi dallan ile biyime igin itici gig
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektoérleri de insaat sektdriindeki gelismeye bagli
olarak kendilerini yenilemistir. Insaat sektorii sadece vyurt icinde dedgil
yurtdisinda da yaptigi projeler ile kendinden s6z ettirerek 6nemli bir marka olma
konumuna ulagmistir.

Tark insaat ve muteahhitlik isletmeleri rekabete acik, daha gugli finansman
kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt disinda yaptigi
calismalarla Ulkemize doviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda
insaat sektoérlinun analizi acisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz
etmekte fayda bulunmaktadir.

Ulusal ve uluslararasi alanlarda blyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecgirme ozelligiyle
‘lokomotif sektoér’ ve blyilk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.
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Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin
6nemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir.

GSYIH icindeki dogrudan payi %8’in Ustiine cikan sektdriin bagli sektorlerle
birlikte dolayh payr %30’lara ulasmis durumdadir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gérilen
konut ve alt yapi yatirmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
surecte bu konularda o6nemli kazanimlar elde edilirken sektérde kendisini
gelistirmistir.

Insaat sektériiniin en dnemli birleseni olan konut alt sektériinde ise kamunun
yol gostericiligi 1980’lerde daha da 6nem kazanarak saglikli ve dogru yapilasma
icin galismalara baslaniimistir.

Bunun Ingaat sektdriiniin gelismesindeki en énemli gic tlkemizin yasadigi hizli
nifus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozllmesi ve Uretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhdi Idaresi Baskanlii
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Turkiye'de konut Uretim sektériinin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planh bir sekilde karsilanmasini saglamak yénilinde belirlenmistir.
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Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagl konut sektériindeki gelismeler hem ekonomi cevreleri hem
de sade vatandas icin glnlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir.

Konut (barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik
ihtiyaclarin ardindan yer alan temel ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle konut
yalnizca bir ekonomik deder olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri
olan varlik cesididir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtigi
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8’in Ustline cikan sektorin bagli sektorlerle birlikte dolayll payl %230’lara
ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gore 2015 yilinda insaat sektérii biyime hizi (cari fiyatlarla)
ortalama olarak %15,1 olarak gergeklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan blylme hizi %17,2 dlzeyinde gergeklesmistir.

2017 ilk ceyreginde blyime hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci
ve Uglnclu ceyrekte toparlanan sektor Ucgceyrekte ortalama %18,9 oraninda
bliylime hizi kaydetmistir. Sektdér 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini
olustururken 2016 yilin da bu oran %8,6 dlzeyinde gergeklesmistir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise ortalama olarak oran %8,5 dlzeyinde gergeklesmistir.

Konut sektorl agisindan diger bir dedisken de insaat maliyetlerinde yasanan
dedisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektdérde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirrm kararlarini da etkilemektedir.

2015 yilinda ise doviz ve faize bagh unsurlar maliyetleri etkilese de artan iscilik
maliyetleri de azimsanamayacak duzeyde olmustur. 2016 yilinin ilk yarisinda ise
maliyetler makul dlglide seyrederken 3.Ceyrek itibari ile yasanan darbe girisimi,
artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda yasanan artis
girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Son ceyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet artisi fiyatlara yansimis bu
da insaat sektorin maliyetlerini artirmistir. Ancak disen kredi faizi oranlarl ve
sektdére yonelik alinan dnlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli
kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan artis orani isgilik
giderini gegcmis gérinmektedir.

Ozellikle insaat demiri ve ddvize endeksli insaat girdilerinde yasanan maliyet
artisi, yuklenicilerin talebi ile birlesince malzeme fiyatlarinda artiglar
yasanmistir.
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Yop: Kullanim [zin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yilin ik

dokuz ayina gire

il dedigim oran (%)
_Gostergeler 2018 2017 @ 2016 2018 2017
Bina sayiss BS 832 B2 763 TG AT4 3.7 1.7
Yizolgoma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 1.6 11.5
Deger (TL) 154 B46 311 172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 328
Daire sayisi 5093 845 672 286 505 T13 38 12.3

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

Satis bazinda ilk (¢ ile baktigimizda da Istanbul’'un liderligini agik farkla
korudugunu séyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider
olmayip, ipotekli ve diger satis tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.

stanbubAnkara-tzmr Yap: Ruhsatlan
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Ut Buyik lide Konut Satislan (Tirlerine gére Ekim 2017 ve 2018)

2007 Yih 2018 Yil Toplam

Ankarg 23493 40985 508 Ankarg m23z2 F584 BOEAd

Istankul 25512 73474 1220356 Istaniul 191455 46758 144 45
[zmir H8.519 Jado4 4210535 lzmir 53939 17124 44815

Faymoi: TUIE

Turkiye Konut piyasasi belli bir trendi gosteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazli
yasanan dalgalanmalar sonraki ddénemlerde arti veya eksi yodnli olarak
dengelenme egilimindedir.

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

Konut Satis Saulon-Sats Cesidine Gére

2710

2018/10

B jpoteldi * Difsr @ Topiam Satglar
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Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

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

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

e Turkiye genelinde konut satiglari 2018 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artis gbéstermistir. Artisin itici gict 6ncelikle Emlak Konut
GYO, GYODER ve TOKI'nin yapti§i kampanyalar ile vergi ve har¢ indirimleri
olmustur.

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

e Yapi ruhsatlarinda 2017 yih Ekim ayina goére sert disusler gérilmustir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektdérlin arzi dengeleme
amaci yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal dlizenlemelerin de etkisiyle bir 6nceki yila gbre ciddi bir artis géstermistir.

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

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

e Uc buyik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yizde 4,9
oraninda gerceklesirken, Ankara da oran ylizde 10,34 Izmir de ise ylzde 12,36
gerceklemistir. Tilrkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek
amaciyla TCMB tarafindan hesaplanan HKFE (2010=100), 2018 yil Eylil ayinda
bir dnceki aya gore ylzde 0,36 oraninda azalan HKFE, bir dnceki yilin ayni ayina
gbére nominal olarak yuzde 7,17 oraninda artarken, reel olarak ise ytzde 13,93
oraninda azalmistir.
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LUEAE DFEERLA

Konut fiyat analizi agisindan diger énemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
egilim ve degisimdir. Eylal 2018 itibariyla Turkiye de ortalama konut fiyati
metrekaresi 2284,94 TL olmustur. Uc¢ blylk sehre baktigimizda Istanbul,
4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95 ile Izmir ve 1870,55 TL ile Ankara
izlemistir.

B Enyikzekylkk defigm gosteren dizeyer™™
W En digik ylik dedisim gosteren diizeyler

TROD {Artvin, Girasumn,
By Gamiighane, Ordu, Rize,

i~ J"_?]‘] Trabizon)

TR22 (Bahiesir,
Canakkale]
W %1433

B%275

o
i

TRIZ (Aydim,
Degqizl, Mugia)

TRE2 {Van, Bithis,
Halkdkari, WMug)

TRC3 | Batman, Mardim,

B% 1104 W% 12,83
Siirt, Simak)
B %028
b TRC2 [Dryarbakar,
Sanlwirfa)
B %143
Yeni Olmayan
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fivat Yeni Konutlar Konutiar Fiyat
Fiyat Endeksi Endeksi® {TL/m?)* Fiyat Endeksi* 5
Endeksi
225,56 271,90 256,13 274,98
- (%7,17) (2610,48) SERAED (369.03) 3614,01)
Liaaltaciead ?;;ff %3;;3 404554 & ;':f 55634 ;131,6205
/Sy {%3,12) (%4,91) {%2,63) {48, 60]
196,41 215,35 24049 206,31
’ILA (364,04 [%610,34) Aa0a {312 76} {40, 38)
ANRARS .
262,35 264,31 298 69 29536
{311,33) (312,36 SRR {%13,82) (%15,77)

Birim metrekare fiyatlarina baktigimizda ise son bes senedir artan bir trendin
oldugunu séylemek miumkindir. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ,hedonik konut fiyat
endeksi (HKFE) ile yeni ve yeni olmayan konut endekslerindeki son bir yillik
seyir yukaridaki tabloda verilmistir.
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Buna goére Eylul 2018 itibanyla yilhik olarak; KFE %10,48 artarken, HKFE ise
%7,17 oraninda ylkselis saglamisglardir. Yeni Konut Fiyat Endeksinde ise; %9,03
artarken Yeni Olmayan Konut Fiyat Endeksi ise %14,01 oraninda ylkselmistir.
Konut fiyat endekslerinde yasanan artislar son bir yilda ivme kaybetmistir.
Endeks degerleri enflasyonun altinda artmakta olup reel olarak dlsUs
gbstermiglerdir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

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

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu; Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli mahallesi, 1509 Ada, 14
parsel Uzerinde kayith “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz
05.03.1986 tarihli “Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgesi Birlikte” belgesine gére
zemin ve 3 normal kattan olusmakta olup toplam briit 760,00 m? yapi alanina
sahiptir.

Tasinmazin yerinde yapilan incelemede, mimari projesine ve yapi kullanma izin
belgesine aykiri olarak, 3. Normal katin Ustine 36 m2 alanh gekme kat alani
olusturuldugu tespit edilmistir. Parsel lzerinde yer alan yapi mevcut durumda
toplam 796,00 m? alanlidir. Cekme kat alani olarak kullanilan 36 m?lik alan
ruhsata baglanmamis olmasi nedeniyle degerlemede dikkate alinmamis olup,
projesi ve yap! kullanma izin belgesindeki alan izerinden degerleme yapilmistir.

Yerinde yapilan incelemede binanin mevcut durumda depo olarak kullanildigi
tespit edilmistir. Binanin yipranmis durumda oldugu ve tadilat ihtiyaci bulundugu
g6zlemlenmistir. Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukligld, mevcut durumu ve amacina
uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme galismasi yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuliin teknik &zelliklerinin dederlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlari oldugu varsayilarak teknik ozellikler, yapisal o6zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.
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Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

¢ Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
e Sehir merkezine yakin konumda olmasi,
e Ticari acidan hareketli bdlgede bulunmasi.

Olumsuz Faktorler
e 1986 Yapi Kullanma Izin Belgeli, 34 yasindaki yapi olmasi.

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

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemede, mimari projesine ve
yap! kullanma izin belgesine aykiri olarak, 3. Normal katin Gstine 36 m2 alanli
cekme kat alani olusturuldugu tespit edilmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapi,
yap! kullanma izin belgesine gére 760,00 m? olup mevcut durumda toplam
796,00 m? alanhdir. Cekme kat alani olarak kullanilan 36 m?lik alan ruhsata
baglanmamis olmasi nedeniyle degerlemede dikkate alinmamis olup, projesi ve
yap! kullanma izin belgesindeki alan lGzerinden dederleme yapilmistir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan tapu kaydina uygun sekilde Depo
olarak kullaniimaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlani

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

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el dedistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir sire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldudu,
- Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
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- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, miulkin satilabilecedi en ylksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goérusmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igcin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi
Onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z éndnde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit
degerdir.

Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle
gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi
genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullanilmaktadir.

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

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer mdulklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.
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4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasl kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

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

4.10.3 Maliyet Yaklagimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
dederlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere
tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkullin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir.

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

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

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6nlinde bulundurularak dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gbére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin gézle goérullr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi

modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
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Bu modelleme yasal olarak mumkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urindn vyer aldigi
sektorin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.

Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugilinkl deger hesabi

yapilr.

Ozelikle Glkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farkhhk géstermesi
ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mUmkin olmamasi s6z
konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkin gelistirilmis proje
dederinin hesaplanmasi ve bu dederden gincel milk degerine ulasiimasi
mumkuinddar.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede
benzer 6zellikler tasiyan ticari nitelikli arsa ve binalar temin edildigi icin Emsal
Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet Olusumlari Analizi birlikte kullaniimistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami fayday! sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir slre taninmistir.

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

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Dederleme calismasinda bolgede benzer nitelikte ticari nitelikli parsellerin ve
binalarin bulunmasi nedeniyle Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet
Olusumlar Analizi yaklasimlari birlikte kullanilmistir.
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4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme tarihi itibari ile parsel lGzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin
yapilmistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deger tespitinde nakit/gelir akimlar
yontemi kullaniimamistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapilmistir. Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbézle goérilir
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Tasinmazin deder hesaplamasinda Parsel Uizerinde yer alan yapilarin yapi
siniflari, yaslari, fiziki ézellikleri, alanlari, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak satis degerlerine ulasilmistir.

Yapilar icin 2020 yili Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'de belirtilen
yapi birim dederleri kullaniimistir.

ARSA DEGERI

Arsa Alani (m?2) Birim Deger (TL/m?) Toplam Deger (TL)

200,50 8.250,00 1.654.125,00
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YAPI DEGERI

Yapi Birim Amortisman
Yapi Nitelik Alan (m?2) P Maliyet Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/m?2
Kargir Depo 760,00 3-B 1.450 %32 749.360,00
Maliyet Yontemine Gore Tasinmazin Degeri
Arsa Degeri 1.654.125,00 TL
Yapi Degeri 749.360,00 TL
Toplam 2.403.485,00 TL

16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ydrirlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, yapinin mimarlk hizmetlerine esas olan 3-B sinifi dikkate alinmistir.

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

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde bulunan Satilik/Kiralik Arsa, Depo, Isyeri, mustakil yapi
emsalleri Gzerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve dederleme konusu tasinmazlar
icin satis ve kiralama birim fiyatlari belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, bulylklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

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

1- Vizyon Gayrimenkul A.S. (Tel: 0 553 909 50 99

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza gore daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarl, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip, 6.000 m?2
alanli parselin 75.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Tasinmazin
degerleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda yer aliyor olmasi nedeniyle
negatif yonde %34 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM ARSA DEGERI 6.000 m?2 12.500,00-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 6.000 m2 8.250,00- TL/m?

2- Turyap Narhdere (Tel: 0 532 646 65 50)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza gobre daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarl, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip, 6.000 m?2
alanli parselin 85.000.000 TL bedelle satilik oldugu ve %10 pazarlik payinin
bulundugu 6grenilmistir. Tasinmazin dedgerleme konusu tasinmaza gore daha iyi
konumda yer aliyor olmasi nedeniyle negatif yonde %35 serefiye dlzeltmesi
yapimistir.

BiRIM ARSA DEGERI 6.000 m2 12.750,00-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 6.000 m2 8.287,50- TL/m?

3- Gempa Emlak (Tel: 0532 571 64 94)

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede, Merkezi Is Alani imarh, E:
3,00 yapilasma sartlarina sahip, 290 m2 alanh parselin 2.500.000 TL bedelle
satilik oldugu ve %5 pazarlik payinin bulundugu 6grenilmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 290 m2 8.189,66-TL/m?2

4- Remax Fil Gayrimenkul (Tel: 0533 521 39 51

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza gore daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarli, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip, 1.273 m?2
alanh parselin 12.850.000 TL bedelle satilik oldugu ve %5 pazarlik payinin
bulundugu 6grenilmistir. Tasinmazin dedgerleme konusu tasinmaza gore daha iyi
konumda yer aliyor olmasi nedeniyle negatif yonde %15 serefiye dlzeltmesi
yapimistir.

BIRIM ARSA DEGERI 1.273 m=2 9.589,55 -TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 1.273 m2 8.151,12 -TL/m?2
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Satilik Bina Emsalleri

5- Metrekare Gayrimenkul Danismanhigi (Tel: 0505 253 12 57)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, depo veya atdlye binasi olarak kullanilabilecek nitelikte, 20
yasinda, bodrum, zemin ve 3 normal kattan olusan, toplam 1.200,00 m? alanl
binanin 4.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

PACAL DEGERI 1.200 mz2 3.333,33-TL/m?2

6- 444 Gayrimenkul (Tel: 0533 641 43 63

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, depo veya atdlye binasi olarak kullanilabilecek nitelikte, 15
yasinda, ic mekani yenilenmis, bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusan,
toplam 400,00 m? alanli binanin 1.500.000,00 TL bedelle satilik oldudu bilgisi
alinmistir. Bina i¢c mekaninin ve dis cephesinin yenilenmis olmasi, bakimli olmasi
nedeniyle negatif yonde %10 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

PACAL DEGERI 400 m2 3.750,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 400 m2 3.375,00-TL/m?2

7- Giiler Celik Gayrimenkul (Tel: 0543 958 15 10)

Degerleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, cadde cepheli,
mevcut durumda isyeri binasi olarak kullanilan, 7 yasinda, bodrum, zemin ve 3
normal kattan olusan, toplam 940,00 m? alanh binanin 6.500.000,00 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Binanin heniiz 7 yasinda olmasi ve degerleme
konusu tasinmaza gdére daha iyi konumda bulunmasi nedeniyle negatif yénde
%50 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

PACAL DEGERI 940 m2 6.914,89-TL/m?2
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 940 m? 3.457,45-TL/m?2

Kiralik Bina Emsalleri

8- Coldwell Banker TEOK (Tel: 0533 657 31 24)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda depo binasi
olarak kullanilan, depo veya atdlye binasi olarak kullanilabilecek nitelikte,
bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan, toplam 3.025,00 m? alanli binanin
50.000,00 TL/Ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

AYLIK BiRiM KiRA DEGERI 3.025 m?2 16,53-TL/m?2
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9- Coldwell Banker Royal (Tel: 0542 626 11 11

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, depo veya isyeri binasi olarak kullanilabilecek nitelikte, zemin
ve 4 normal kattan olusan, toplam 1.150,00 m? alanli binanin 17.500,00 TL/Ay
bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

AYLIK BiRiM KIRA DEGERI 1.150 m2 15,22-TL/m2

EMSAL KROKIiSiI

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdlgede, ayni cadde
Uzerinde ve yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis depo,
isyeri emsalleri elde edilmistir. Yukarida belirtilen hususlar ve degerlerine etki
eden diger tim olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6ninde bulundurularak yapilan
karsilastirma sonrasi serefiye duzeltmesi yapilmistir. Parselin konum, cevre
Ozellikleri, alanlari, imar durumlar, fiziki ve geometrik 6zellikleri g6z énlnde
bulundurularak KDV hari¢ bina birim satis degerleri 3.300,-TL/m2 olarak
belirlenmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER HESAPLAMASI

Bina Alani (m2) Birim Deger (TL/m?) Toplam Deger (TL)

760,00 3.300,00 2.508.000,00

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme calismasi; Konu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan depo, isyeri
tipi yapilarin kira bedelleri incelenmigstir.

Bu amacla bdlgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz dlgimu ve
toplam kapali alani g6z énlinde bulundurularak kapali alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 16,00-TL/m?2 olabilecegi distnltlmektedir.

760,00 m2 (Kiralanabilir Alan) x 16,00-TL/m2 = 12.160,00-TL/AY

12.160,00-TL x 12 Ay = 145.920,00 TL / Yil Kira degerinin olusacadi
hesaplanmistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir

hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Dederleme tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje

bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lGzerindeki mevcut proje igin

yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin

verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yiksek dederi getirecek en olasi
kullanimidir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim seklinin mevcut
kullanim sekli oldugu disinidlmektedir.

Tasinmazin mevcut kullanim seklinin (Depo) en uygun kullanim sekli oldugu
kanaatine varilmistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek veya bolinmdus
bir kullanim bulunmamaktadir.

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

Degerleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Depo olarak kullanilan tasinmazin dederlemesi icin Maliyet Analizi ve Emsal
Karsilastirma yaklasimlari kullaniimistir.

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilen arsalar, tasinmazlarin nitelikleri, alanlari, kullanim amaclar, depo
alanlari, tasinmazlarin konumu ve cephesi, gelir ve gider kalemleri dikkate
alinmis, tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden
ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir.

Tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi
pesin KDV Harig satis dederi ~ 2.450.000,00 TL olarak belirlenmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI]

(KDV HARIC) 2.508.000,00 TL

MALIYET YAKLASIMI DEGERI

(KDV HARIQ) 2.403.485,00 TL

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI]

(KDV HARIC) 2.450.000,00 TL

YILLIK KiRA DEGERI (KDV HARIQ) 145.920,00 TL

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

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

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

Tasinmazin yerinde yapilan incelemede, mimari projesine ve yapi kullanma izin
belgesine aykiri olarak, 3. Normal katin Ustine 36 m2 alanli cekme kat alani
olusturuldugu tespit edilmistir. Parsel lzerinde yer alan yapi mevcut durumda
toplam 796,00 m? alanlidir. Cekme kat alani olarak kullanilan 36 m?lik alan
ruhsata baglanmamis olmasi nedeniyle dedgerlemede dikkate alinmamis olup,
projesi ve yap! kullanma izin belgesindeki alan izerinden degerleme yapilmistir.

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

Degerleme raporu Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi icin hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

6.2 Nihai Deger Takdiri

Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin talebi tizerine
yapilan inceleme sonucunda; Izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 1509
Ada 14 Parsel sayil, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazin konumu,
blayUkltga, fiziksel o6zellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak yapilan
degerleme sonucunda gelistirme yodntemi ile tespit edilen degeri ve emsal
karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederi g6z 6niinde bulunduruldugunda
28.05.2020 tarihli piyasa degerlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
2.450.000,00-TL (Ikimilyondortyuzellibin TUrk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
2.891.000,00-TL (Ikimilyonsekizytzdoksanbirbin Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

REHBER GAYRIMENELL
DEGEHLEME i [HANISM ANLIE &5
Jatam Cadl Frakah Bnkas Komtlkas bo- 28
A3 Blok K-l D6 FATIH-ISTAMNBEL

Eyl.'lp SAMAN ..o2:26 1 EL-6dFan 0212635 1143 AYdiI (_;EVEN
Dederleme Uzmani """ M™% E 0 Degderleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699 SPK Lisans No:/401407

A<
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYRADAN OLUSMAKTADIR BILG! AMAGLIDIR

‘weblopu

Tarih: 28-5-2020-11:15

Kaydi Olugturan: EYUP SAMAN

bakbuz Mo Dekont No Bagwuru No
1E3520163610 20200528-9460-FOOBAG 16361
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 1509/14
Tasinrmaz Kimlik No: 1B176108 AT Yikzolgom(ma) 200,54
Iifliga: [ZMIR KON AR Bagunsiz Bébim Nitelik
Furum Adt Konak Bademsiz Bidm Brat
Mahalla/Koy Ads MERSINLI Mah Yuzlicumy.
Mavkil: . Bafsmaiz Béiim Net
CiiuSayfa No. 30/2944 e i
Kayit Dururm; Akif RO B BN
Arsa Pay/Payda:
Ang Taginmaz Mitelik: 4 KATLI KARGIR DEPO

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/a/l Agiklama Malik/Lehtar Tesiz Kurum Tarnibh- Terkin
i Yevmiyo Sebets
Tarih-
Yermiye
Beyan Imar duzenlemesine alinrmigtr [ Sabloa: 215418 Maddeye gare Imar Kanak -
Duzenlemeszine Ahnma Balirtmasi) 020320712 0859 -
4135
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Iokali; El Birligi | Hizse Pay/ | Metrakare | Toptam Edinnme Terkin Sebebi-
] Ho Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmniye
Fevmiye
47736893 | {SM:5169457) SEL ENER URETIM VE - 111 204,50 200.50 Satig
DAGITIM SaMAY| VE TICARET ANONIM 08-08-2001
SIRKETIV 6E74
Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karekod tarama programian ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu tkgm.gov.tr adresinden) pdW2Dn3AnL3 kodunu Online Iglember
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
272
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermave Pivasasi Kuralu

Sayi : BO26SPEO17.00-415.01~ 265 984 () 04/04/2012
Konu : Listeve ahnma talebiniz hk. ey 1)

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Aksemsettin Caddesi Ne:33,
Kat:1-2, Fatih/ISTANBUL

Hgi; a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yazimiz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 savih vazimz.

ilgi*de kayith basvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayili
“Sermaye Pivasast Mevzuat Cercevesinde CGayrimerkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblif) gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere Kurulea listeye alinmas
talep edilmigtir. Konunun gdrilsildiigzi Kurul Karar Orgam’min 23.03.2012 tarth ve 10342
sayih toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasing karar verilmistir,

Bu ¢ergevede;

A) Sermaye piyasast mevenat uyannca yaplacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblif hilklimlerine uyvulmas gerekmekte olup, aynmea, sérmaye piyasas)
mevzual uyarnca yvapilan degerleme iglemlerinde, deferlemeyi yapanlarnn 01.05.2006
tarihinde yiirtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayil Sermaye Piyvasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas
Dregerleme Standartlanna aynen uyimaltanmm ve bunlan uygulamaianmm zomunlu oldugu,

B) Sermaye pivasast mevzuatl  kapsaminda  vaplacak  gavrimenkul  degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenceefi ve mevzuata aykin
uygulamalarmizin tespit edilmesi halinde Kuwulumuz listesinden gkanlmamz  yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumue internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri boliminde “genel

duyurular ve uyarilar™ bashkh kismuinda yer alan stirekh bilgilendirme formu formatina uypun
clarak tarafimzea hazirlanacak sirekli bilgilendirme formuona Kurulumuz internet sayfasinin
hususlarnda hilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

ilgili baliminde ver verilmesi ve giincel tuulmas: perektigi

Kiirgad Sait BABUCCL]
Muhasebe Standartlan Diairesi Bagkam

MERNEZ  Eclgeaiir ol S00m Nod 155 DETM ARCADE  Tol (3420 M2 06 50 Faksy 343 207 20 580 Ayl Bl ek ettt
PSTANBUAL TEMSHLCTERST  Hartie Mk, dsharacand Coct WouLS 34967 S FETANSLE Tl (P03) 724 S5O0 P (B131 000 5600 wawvnspshgiomir
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