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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT iTHALAT

EDEN ANONIM SIRKETI

DAYANAK

SOZLESMESI 02.03.2020

GAYRIMENKULUN Alagati Mahallesi, Izmir Cesme Otoyolu,
POSTA ADRESI Cesme / Izmir

RAPOR TARIHI 10.03.2020

RAPOR NO 2020/0Z/1196-1

Izmir ili, Cesme ilcesi, Alagati mahallesi, 257 Ada,
RAPORUN KONUSU 16 parsel Uzerinde kayitli “Bag” nitelikli tasinmazin
31.12.20109 tarihli piyasa dederlerinin tespiti.

03.03.2020 tarihinde, saat 11.51 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Mudirligi Web Portali’'ndan Alinan
guncel takbis belgesine gore tasinmaz Uzerinde yer
alan takyidat kayitlari rapor igerisinde (3-5
Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri) bashg altinda yer
almaktadir.

TAPU INCELEMESI

Cesme Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligi’nden
02.03.2020 tarihinde alinan Imar Durum Belgesi'ne
gore dederleme konusu tasinmaz, 1/100.000 Olgekli
Manisa Izmir Planlama Bdlgesi GCevre Diizeni
Plani'nda “Tarim Arazisi” olarak planlanan alanda
kalmaktadir. 27.04.2018 gun ve 76074 sayili Bakan
Olur'u ile onanan Izmir II No’lu Tabiat Varliklarini
Koruma Boélge Komisyonu’nun 11.01.2018 gin ve
306 sayili kararn ile Sdirdurulebilir Koruma ve
Kontrolli Kullanim Alani” olarak tescil edilen alanda
kalmaktadir. 06.12.2016 gin ve 29910 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan “Korunan Alanlarda Yapilacak
Planlara Daire Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik” hikUmleri gecerlidir. 07.12.2019

iMAR DURUMU
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Rehber Gayrimenkul

Degerleme Danismanlik A.S. QEHBEQ

gin ve 30971 sayih Resmi Gazetede Yayimlanan
Dogal Sit Alanlarini Koruma ve Kullanma Kosullari
Ilke kararlar gecerlidir. izmir Cevre ve Sehircilik Il
Mldurligu Tabiat Varliklarini Koruma Komisyonu izni
olmadan uygulama yapilamaz. 1/25000 Olcekli veya
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir. Izmir
Cesme Kdultir ve Gelisim Alani sinirlan iginde
kalmaktadir. Kiltir Ve Turizm Bakanligi’'ndan izin
allnmadan herhangi bir uygulama yapilamaz.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir
kisithhk hali bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERI

KDV Haric Piyasa Degerinin;
4.087.980,00-TL

(Doértmilyonseksenyedibindokuzyizseksen Turk
Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
4.823.816,40-TL

(Dortmilyonsekizytzyirmilticbinsekizylzonalti TUrk Lirag
Kirk Kurus)

RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eyup SAMAN (SPK Lisans N0:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

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

Kisiseli tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuclardan olustugu,

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

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

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

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda milki kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

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

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Portféyline

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

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

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

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

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

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

Bu rapor Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim Sirketi'nin talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 10.03.2020 tarihinde, 2020/0Z/1196-1 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 almislardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

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

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
02.03.2020 tarihinde c¢alismalara baslamis, 10.03.2020 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gergeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 02.03.2020 tarihinde Selcuk Gida Endustri Ihracat Ithalat
Anonim Sirketi’'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 02.03.2020
tarihli Dederleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sézlesmede iki tarafin
hak ve yukamlilakleri belirtilmis ve rapor sézlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2020/0Z/1196-1 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin daha oOnce sirketimizce herhangi bir
degerleme calismasi yapilmamistir.
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BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

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

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi “ hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans sirketleri, kamu kuruluslar,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve Ozel kuruluglarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

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

Bu degerleme raporu; miilkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat Ithalat Anonim
Sirketi’‘ne ait olan Izmir ili, Cesme ilgesi, Alacati mahallesi, 257 Ada, 16 parsel
Uzerinde kayith “Bag” nitelikli tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

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

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; miilkiyeti Selcuk Gida Endistri Ihracat ithalat Anonim
Sirketi'ne ait olan izmir ili, Cesme ilcesi, Alacati mahallesi, 257 Ada, 16 parsel
Uzerinde kayith “Bag” nitelikli tasinmazin gunimiz piyasa kosullarinda
31.12.2019 tarihli adil piyasa dedgerlerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degderlemeye konu; Izmir ili, Cesme ilgesi, Alacati mahallesi, 257 Ada, 16 parsel
Uzerinde kayith “Bag” nitelikli taginmazdir.

Tasinmaz Alacati Mahallesi sinirlarinda, Izmir Cesme Otoyolu’nun (E-881
Karayolu) yaklasik 60 metre glneyinde, 18026. Sokak’t 70 metre batisinda yer
almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde benzer nitelikte bos parseller ile 1-2
kath restoran ve butik otel yapilar yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmaz Alagati Mahalle merkezine 2 kilometre, Cesme ilce
merkezine 7 kilometre, Izmir merkeze yaklasik 75 kilometre mesafede yer
almaktadir.
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CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3

Koordinatlari: 38.273770 : 26.370998
Aol - S == B .
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet tapu 6rnegi, 1
adet imar durum belgesi ve tasinmazlarin mevcut konumlarina ait fotograflari,
ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Cesme Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘'nden 02.03.2020 tarihinde alinan
imar durum belgesine gére dederleme konusu tasinmaz, 1/100.000 Olcekli
Manisa Izmir Planlama Bolgesi Cevre Dizeni Plani'nda “Tarim Arazisi” olarak
planlanan alanda kalmaktadir. 27.04.2018 gin ve 76074 sayili Bakan Oluru ile
onanan Izmir II No’lu Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu’nun
11.01.2018 gun ve 306 sayili kararn ile Sdrdurulebilir Koruma ve Kontrolll
Kullanim Alani” olarak tescil edilen alanda kalmaktadir. 06.12.2016 gun ve
29910 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan “Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara
Daire Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” hiktimleri gegerlidir.
07.12.2019 giin ve 30971 sayili Resmi Gazetede Yayimlanan Dodal Sit Alanlarini
Koruma ve Kullanma Kosullar Ilke kararlari gecerlidir. Izmir Cevre ve Sehircilik
Il Madirliga Tabiat Varliklarini Koruma Komisyonu izni olmadan uygulama
yapilamaz. 1/25000 Olgekli veya 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Izmir Cesme Kiiltir ve Gelisim
Alani sinirlan icinde kalmaktadir. Kiltir Ve Turizm Bakanligi'ndan izin alinmadan
herhangi bir uygulama yapilamaz.
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3.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yillik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkulln

mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar tGzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapihr.

ILI izMiR PAFTA L16-b-23-d-2
ILCESI CESME ADA 257
MAHALLESI ALACATI PARSEL 16
SOKAK - TARIH / YEVMIYE 27.03.2013 / 2473

e ANA TASINMAZ v

2
YUZOLGUMU |3.633,76 m VASEI BAG
CIiLT 9 SAYFA 824
- SELCUK GIDA ENDUSTRI IHRACAT ITHALAT ANONIM SIRKETI -
MALIK )
(1/1 Hisse)
] - Beyanlar Hanesinde;

TAKYIDAT - Dogal Sit-surdurilebilir koruma ve kontrolli kullanim alaninda

kalmaktadir. (11.06.2018 - 5750)

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 Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu tasinmaz “Bag” niteliklidir. Tasinmaza iliskin resmi kurum
incelemeleri yapilmistir. Mullkiyeti 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 Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Bag” vasfinda olup, yapi 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 Bag vasfinda olup, enerji kimlik belgesi
uygulamasina tabi degildir.

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

izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalk tglnci sehridir. Nifusu 2019 itibariyla
4.367.251 Kkisidir. Bu nifus; 30 ilce ve bu ilgelere bagl 1.297 mahallede
yasamaktadir. Il genelinde niifus yodunlugu 367'dir. Cografi olarak Turkiye'nin
batisinda bulunur ve ilin tamami Ege Boélgesi'nde yer alir. Yluzdlgimi olarak
dlkenin yirmi dgUncld buyudk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege
Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

Izmir Korfezi gevresinde bulunan sehir, her yil Izmir Enternasyonal Fuari'ni
dizenleyen 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 imparatorluk
devrinde dinyanin en biyik kentlerinden biriydi. Tim Iyon kdiltirinin
zenginliklerini blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini
duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Gulizel Izmir", "Eski Izmir" ve "la Perle
de I'Ionie" (Iyonya'nin Incisi) deniyordu.

Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kdrfezin basinda yer
almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler
bulunmaktadir. Izmir Limani, Turkiye'nin en buyuk yedinci limanidir.

Izmir ilinin yizélgimi 11.891 km2'dir. Tirkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda
Ege Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, gineyde
Aydin illeri ile komgsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege
Adalar cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bélgenin yénetim
merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.

12 | 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-1196-1



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

e e A5, REH3ER

Il bitki 6rtiisi yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
bircok tlrl bulunmaktadir. Ylzyillarca asiri otlatma, yangin ve tarla agma gibi
nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir.
Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme,
tespih, katirtirnagi gibi kurakhda dayanikh agaclar girer. Ormanlar il igerisinde
475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin
%40"1dir. Akdeniz ikliminin gérildigi Izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis
mevsimi 1hk ve yagisli gecer. Bir yilda ilde hava sicakligi sifirin altina distigu
gln sayisi yaklasik ondur.

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

2019 yil itibariyla il nifusu 4.367.251 kisidir. Ilde km2'ye 367 kisi diismektedir.
2019 sonu verilerine gore yogunlugun en fazla oldugu ilce 14.649 kisi ile
Konak'tir. Ilde yillik niifus artis orani %1,08 olmustur. Niifus en ¢ok artan ilge:
Torbali (%3,99) Nufusu en ¢ok azalan ilge: Kinik (-%3,36) olmustur.

1 Subat 2020 TUIK verilerine goére 30 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam
1.295 mahalle bulunmaktadir.

Izmir ili, 2018 yil verisine gére gayri safi yurt ici hasila bakimindan $233,5
milyar ile Ulkenin Gguncl buyuk ilidir. Kisi basina disen gelirde ise £54.047 ile
doérdinci sirada yer almaktadir.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin
her yerinden otobls ile ulasilabilir. Hava vyolu ile Adnan Menderes
Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dlinyanin bircok noktasina ucgak seferleri vardir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke, Aydin, Nazilli, Denizli,
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyonkarahisar, Isparta, Konya ve Ankara'ya gin
icerisinde karsilikli tren seferleri vardir.

Cesme Ilcesi;

Cesme, Tirkiye'nin Izmir ilinin bir ilcesidir. Ilcenin dodusunda Urla ilgesi;
kuzeyinde, batisinda ve glneyinde Ege Denizi bulunmaktadir. NtGfusu 2019 yili
itibariyla 44.363 Kisidir.

Cesme, Izmir ilinin batisinda, Urla Yarimadasi (izerinde yer alan bir ilgedir.
Ilcenin dogusunda Urla ilcesi; kuzeyinde, batisinda ve giineyinde Ege Denizi
bulunmaktadir. Batisinda yer alan Sakiz Adasi ile arasinda Sakiz Bogazi yer alir.
Ilcenin deniz seviyesinden yiiksekligi 5 metredir. Yizdlcimi 285 km?2'dir.
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CAYMMENCUL DECERIEME DANINARLIK A5

Ilcede ekonomik yapiy! turizm belirlemektedir. i¢c ve dis turizm agisindan llkenin
saylli merkezlerinden biridir. Yarimadanin ilk antik yerlesim vyeri olan Ildir
(Erythrai), ilcede yer almaktadir.
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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
sonucglart hala surmektedir. Dolayisiyla bu sureg, 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 ulasti§i 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 cok Ullkede siyasi iktidarin da
dedisiminde etkili olmustur. Bu nedenle 06zellikle 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 bagh olarak Fed’in faiz artirim 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 duslse 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 énemli 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 goérilen iyilesme kendisini 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 slrecte ise daha yapisal tedbirler
alinarak o6zellikle sidrdurilebilir bliyime ve enflasyona karsi alinan o6nlemler
dikkat cekmistir.

2018 vyih ilk ceyreginde vyillik bazda ylzde 7,3 oraninda biylyen Tulrkiye
ekonomisi ikinci geyrekte maliyet, faiz ve dbviz kuru, dalgalanmalari neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %Y5,2 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 bilanco
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 blylime 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 llke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasl veya olumlu ydonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir. Tark ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler
gibi, diinya ekonomisinde gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin
farklh evrelerinde kiresel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve
dedisimlere karsl para, iktisat ve maliye politikalari ile proaktif midahalelerin
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 dnceki yilla gére 995 bin 654
Kisi artti.

16 | Vvatan 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-1196-1



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

EEEZSI;Swaeyg?nelgnliilnllk A.S. QEH BEQ

e Erkek nifusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna gére 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 yiksek 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 Kkisi 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 sadlanan ekonomik
gelismelerden en ¢ok yararlanan sektérlerden biri olmustur.

Insaat sektodri bu sirecte gecirdigi yapisal dedisim ile kurumsallasma sirecini
de hizlandirmistir.

Insaat sektorii ve bu sektdre badli sanayi dallan ile biyume igin itici glg
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de insaat sektoriindeki gelismeye bagl
olarak kendilerini yenilemistir.

Insaat sektdéri sadece yurt icinde dedil yurtdisinda da yaptigi projeler ile
kendinden stz ettirerek dnemli bir marka olma konumuna ulagmistir.

Turk insaat ve muiteahhitlik 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
ingaat sektoérinun analizi acgisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz
etmekte fayda bulunmaktadir.
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Ulusal ve uluslararasi alanlarda blyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecgirme ozelligiyle
‘lokomotif sektdr’ ve bilylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘igsizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.

Sektor Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtigi
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektéri tlkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8'in Ustline cikan sektorin bagli sektorlerle birlikte dolayli payr %230’lara
ulasmis durumdadir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gériilen
konut ve alt yapi yatirnmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillk
sirecte bu konularda 6nemli kazanimlar elde edilirken sektdrde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektdriiniin en énemli birleseni olan konut alt sektériinde
ise kamunun yol gostericiligi 1980’lerde daha da 6nem kazanarak saglikh ve
dogru yapilasma icin calismalara baslaniimistir.

Bunun Insaat sektdriiniin gelismesindeki en énemli gic tlkemizin yasadigi hizli
nufus 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 Baskanlidi
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Tirkiye'de konut Uretim sektdrinin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yéniinde belirlenmistir.
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Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari

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

Bugun itibariyle 36 Ulkede GYO rejimleri bulunmaktadir. Kiresel yatirrm fonlari,
en ¢ok GYO'lara yatirrm yapmayi tercih eder. Clnkl, GYO'lar; seffaf, kurumsal,
denetlenebilirler ve hepsinin portféylindeki gayrimenkuller gercek ekspertiz
degerine sahiptir. Ulkemizde 32 adet GYO bulunmaktadir. Tiirk Mevzuatina gore
‘Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari® Sermaye Piyasasi Kanunu g¢ergevesinde
tanimlanmis kurumlardir.

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

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagll konut sektdriindeki gelismeler hem ekonomi gevreleri hem
de sade vatandas icin glnlik hayatin bir pargasi 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 ozellikleri
olan varlk gesididir.

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

TUIK verilerine gére 2015 yilinda insaat sektori biayime hizi (cari fiyatlaria)
ortalama olarak %15,1 olarak gergeklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan blylme hizi %17,2 dlzeyinde gergeklesmistir.

2017 ilk ceyreginde biyime hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorulse de ikinci
ve Uglnclu ceyrekte toparlanan sektor Ugceyrekte ortalama %18,9 oraninda
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biyime hizi kaydetmistir. Sektér 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini
olustururken 2016 yilin da bu oran %8,6 dlizeyinde gergeklesmistir. 2017 yih ilk
dokuz ayinda ise ortalama olarak oran %8,5 dlzeyinde gerceklesmistir.

Konut sektdrld acisindan diger bir dedisken de insaat maliyetlerinde yasanan
degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektérde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirim kararlarini da etkilemektedir.

2015 yilinda ise doviz ve faize bagh unsurlar maliyetleri etkilese de artan isgilik
maliyetleri de azimsanamayacak duzeyde olmustur. 2016 yilinin ilk yarisinda ise
maliyetler makul dlgide 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 cgeyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet artisi fiyatlara yansimis bu
da insaat sektdérin maliyetlerini artirmistir. Ancak disen kredi faizi oranlari ve
sektore yonelik alinan Onlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli
kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan artis orani iscilik
giderini gecmis gériinmektedir. Ozellikle ingaat demiri ve ddvize endeksli ingaat
girdilerinde yasanan maliyet artisi, yUklenicilerin talebi ile birlesince malzeme
fiyatlarinda artislar yasanmistir.

Yopi Kullanim Izin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim oram (%)
Gostergeier 2018 2017 % 2016 2018 2017
Bina sayis 85832 82763 76874 3.7 7.7
Y0zol¢omO (m*) 115 499 086 113710220 101 541 641 16 115
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 326
Daire sayis 593 945 572 286 509713 38 12,3

Tirkiye’nin tc buyik (Istanbul, Ankara, Izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi yerlerdir. Bu Uc¢ il igindeki amiral gemisi ise
Istanbul’dur. Dolayisiyla séz konusu bolgelerdeki egilim tum Tirkiye'nin
gayrimenkul sektdérind analiz etmek icin 6nemlidir.

Satis bazinda ilk ¢ ile baktiimizda da Istanbul’'un liderligini acik farkla
korudugunu soyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider
olmayip, ipotekli ve diger satis tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.
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IstanbukAnkara-lzmir Yapi Ruhsatlan

Eulul 201712018

207Yh  Toplam  lpotek Diger 201BYh  Toplkam

Ankara 123493 | 48985 74508 Ankara m232 30.586 80664

Istanbul 195512 73476 | 122036 Istanbul 191456 46758 | 144698

|zmir 68919 26464 42085 Izmir 63939 17124 26815

Kaynak: TUIK

Turkiye Konut piyasasli belli bir trendi gdsteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazl
yasanan dalgalanmalar sonraki dénemlerde arti veya eksi yonli olarak
dengelenme egilimindedir.

Satis tlrleri ekonomik konjonktir ve beklentiye paralel olarak birbirleriyle
geciskenligi gostermekte olup Ozellikle 2018 yilinda bu tip gegiskenlik ‘ipotekli’
satistan ‘diger’ satis tirtine dogru olmustur.
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Konut Satis Sayillan-Sats Cesidine Gore

2017/10 2018/10

®potedl  *» Diger * Toglam Satslar

Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlarn

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 (lkelerde (Universite ve 06zel kurumlarin hazirladigi fiyat,
bosluk/doluluk oranlari, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir.

2018 yili Ekim ayi itibariyla igin fiyat ve fiyati etkileyen dnemli dinamiklere
kisaca baktigimizda asagidaki hususlar 6ne gikmaktadir.

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

e 2018 yili ikinci yarisindan hizlanan faiz artislari ve bunun konut kredilerine
yansimasl sonucu ipotekli satislarda sert bir gerileme yasanirken diger satis
turleri(ylUklenicilerin actigi krediler, cek, senet ve barter) yolu ile yapilan
satislarda ciddi yiikselisler gérilmustir. Ipotekli satislardaki gerileme diger satis
turleri ile hemen hemen karsilanmis durumdadir.
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e Yapi ruhsatlarinda 2017 yili Ekim ayina gore sert dususler gérilmuastir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektérin arzi dengeleme
amaci yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal duzenlemelerin de etkisiyle bir dnceki yila gore ciddi bir artis gostermistir.

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

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

e Ug biiyiik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yuizde 4,9
oraninda gerceklesirken, Ankara da oran yuzde 10,34 Izmir de ise ylzde 12,36
gergeklemistir.

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

Konut fiyat analizi acisindan diger 6nemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
edilim ve degisimdir. Eylul 2018 itibariyla Tirkiye de ortalama konut fiyat
metrekaresi 2284,94 TL olmustur. Ug¢ bilylk sehre baktigimizda Istanbul,
4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95 ile izmir ve 1870,55 TL ile Ankara
izlemistir.

B Enyuksek yllik defisim gosteren duzeyler™*
B En dusuk yihk defiisim gosteren duzeyler

TR0 (Artvin, Giresun,
Gamughane, Ordu, Rize,
Trabzon)

TR22 (Balikesir,
Canakkale)

B %1433

B%225

TR32 (Aydin,
Denizh, Mugla)

TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari, Mus)

%1199 (Batman, Mardin,

Siirt, Simak)

B% 1283

TRC2 (Dwyarbakr,
Sanlwrfa)

B %143
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Yeni Olmayan
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar Konutiar Fiyat
Fiyat Endeksi Endeksi® (TL/m?)* Fiyat Endeksi® S
Endeksi
. ] 225,56 271,50 256,13 274,98
.M (%7,17) (%10,48) i (%9,03) (%14,01)
271,46 313,08 309,64 311,25
o m'"‘k (%3,12) (%4,91) i (%2,63) (98, 60)
196,41 215,35 e 240,49 206,31
,mL‘ {%4,04) (9610,34) SBIEAIE (%12,76) {969,38)
ANKARA
262,35 294,31 : 298,69 255,36
(%11,23) (%12,36) ik {%13,82) (9%15,77)

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

Buna gdére Eylul 2018 itibariyla yilik olarak; KFE %10,48 artarken, HKFE ise
%7,17 oraninda yukselis saglamislardir. 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 disUs
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

Dederlemeye konu; Izmir ili, Cesme ilgesi, Alacati mahallesi, 257 Ada, 16 parsel
Gzerinde kayith “Bag” nitelikli tasinmazdir.

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi yer almamakta olup, yerinde yapilan
incelemede parsel sinirlarini belirleyen herhangi bir ¢it ya da duvar bulunmadigi
gorulmuistiar. Parsel geometrik olarak yamuk formunda olup, topografik
bakimdan hafif egimli bir bdlgede yer almaktadir.
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4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukligld, mevcut durumu ve amacina
uygun kullanilabilirlik durumlarn dikkate alinarak dederleme calismasi yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlari oldugu varsayilarak teknik o6zellikler, yapisal 06zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.
Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

e Merkezi konumda bulunmasi,

e Ana ulasim akslarina yakin olmasi,

e Turistik tesislere yakin konumda olmasi.

Olumsuz Faktorler

e Yapilasma uygun imar durumunun bulunmamasi,
e Bdlgede 1/25000, 1/5000 ve 1/1000’lik imar planinin bulunmamasi.

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

Parsel Bag vasifli olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Degerleme konusu parsel bos arsa 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 “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.
4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el dedgistirmesi
durumunda;
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- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir stire taninacad,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,

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

- 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, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

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

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

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik duzenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir.

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

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil igin Uretecedi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir donem 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 degerleme 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, gayrimenkulin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi dusdlr.

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

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

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

Bu modelleme yasal olarak mimkdun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmaldir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi vyapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urdndn vyer aldigi
sektérin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektoérliin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler cgevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger hesabi yapilir.

Ozelikle Glkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farkhhk géstermesi
ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi s6z
konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkin gelistirilmis proje
dedgerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi
mumkuindar.

4.11 Degerleme 1Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
calismasinda pazarda benzer O&zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin imarsiz alanda yer
almasi ve parsel Uzerinde yapi bulunmamasi sebebiyle Emsal Karsilastirma
Yéntemi kullaniimistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

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

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin imarsiz alanda yer almasi
ve parselin Uzerinde yapi yer almiyor olmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma
Yoéntemi kullaniimistir.

Tasinmazin bulundugu boélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir
arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Tasinmazin gunumuiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit
karsihdlr KDV haric pesin satis degeri belirlenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Bag niteliklidir. Tasinmazin imarsiz alanda yer
almasi ve boélgede 1/25000, 1/5000 ve 1/1000lik imar planlarinin heniz
bulunmamasi nedeniyle tasinmazin deder takdirinde proje gelistirme yontemi
kullanilmamistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

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

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkl olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak yapilmis
olup analizi “4.11 Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri” bashdi altinda detayli
olarak verilmistir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirhk Bakanhdi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapillan goérismeler ve gegmis tecrubelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gézle gérultr
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin deder hesaplamasinda
384 ada, 11 parsel Uzerinde yer alan yapr atil durumda oldugundan,
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degerlemede dikkate alinmamasi nedeniyle emsal karsilastirma yontemi
kullanilmis olup maliyet yontemi kullaniimamistir.

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

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu arsa icin satis birim
fiyatlar belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, buyUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastinimistir. Bunun sonucunda
emsallerde olusmus olan birim m2 degerleri degerlemesi gayrimenkullerin yeri,
konumu, blyUkliga ve cevrede bu blylUklikte arsanin azligi, musteri celbi,
manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolay!r asadida
belirtildigi gibi olusmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Kroki Gayrimenkul Buca (Tel: 0232 426 60 66)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede, 10.699 m2 alanli, imarsiz
alanda kalan tarla nitelikli parselin 12.000.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 10.699 m?2 1.121,60-TL/m?2

2- Aktolun Gayrimenkul (Tel: 0538 219 40 37

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza gobre yola daha
uzak mesafede, imarsiz alanda bulunan, 7.036 m2 alanl, tarla nitelikli parselin
6.900.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Tasinmazin degerleme konusu
tasinmaza gobre daha kot konumda yer aliyor olmasi nedeniyle pozitif ydnde
%715 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BIRIM ARSA DEGERI 7.036 m2 980,67-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 7.036 m2 1.127,77- TL/m?2

3- Sengel Yapi Group Danismanhk (Tel: 0555 880 62 04)

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza benzer nitelikte,
Izmir - Cesme Otoyolu’na yaklasik 80 metre mesafede imarsiz alanda yer alan,
10.700 m? ylizdlgimli, tarla nitelikli parselin 14.000.000,00 TL bedelle satilik
oldugu ve %5 pazarlik payi ile satilabilecegi dustnilmektedir.

BIRIM ARSA DEGERI 10.700 m?2 1.308,41-TL/m?2
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4- Celikler in§aat ve Gayrimenkul (Tel: 0553 388 66 69)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza benzer nitelikte,
imarsiz alanda yer alan, 11.000 m? yizdlgimli, tarla nitelikli parselin
15.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu ve %10 pazarlik payi ile satilabilecedi
disidnlulmektedir.

BiRIM ARSA DEGERI 11.000 m2 1.227,27-TL/m?2

5- Egenur Emlak (Tel: 0533 344 49 45)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza benzer nitelikte,
imarsiz alanda yer alan, 1.033 m? yilzélgiimli, tarla nitelikli parselin
1.100.000,00 TL bedelle satilik oldugu ve %10 pazarlik pay ile satilabilecegi
disidnulmektedir.

BiRiM ARSA DEGERi 1.033 m2 1.064,86-TL/m?2

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 arsa
emsalleri elde edilmistir. Satisa arz edilen emsaller uygulama imar planinda
farkli lejantlara ve yapilasma kosullarina haiz olup, bu hususlar ve degerlerine
etki eden diger tim olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z o6niinde bulundurularak
yapilan karsilastirma sonrasi serefiye dizeltmesi yapiimistir. Parselin konum,
cevre oOzellikleri, alanlari, imar durumlari, fiziki ve geometrik Ozellikleri g6z
ontnde bulundurularak KDV hari¢ arsa birim satis dederleri 1.125,-TL/m?2
olarak belirlenmistir.
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4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilasma bulunmadigindan tasinmaz igin
kira degeri hesaplamasi yapilmamistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin imarsiz alanda yer almasi
ve parsel Uzerinde yap! yer almiyor olmasi sebebiyle Emsal Karsilagtirma
Yéntemi kullaniimis olup Proje Gelistirme Yontemi kullanilmamigstir.

4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yiiksek dederi getirecek en olasi
kullanimidir. S6z konusu tasinmazin imarsiz alanda yer almasi ve bag vasifli
olmasi nedeniyle en etkili ve verimli kullanim seklinin Tarim amach kullanim
oldugu distnidlmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Dederleme tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje

veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsihgi
sdzlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

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

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin imarsiz alanda yer almasi
ve parsel Uzerinde yap! bulunmamasi sebebiyle Emsal Karsilastirma Yoéntemi
kullanilmis olup Proje Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi Sonucu Ulasilan Satis Dederi

(Kdv Haric) 4.087.980,00 TL

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme 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

Parsel Uzerinde mevzuat wuyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

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

Mevcut dederleme Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi igerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

6.2 Nihai Deger Takdiri

Selguk Gida Endustri Ihracat ithalat Anonim Sirketi’nin talebi (zerine yapilan
inceleme sonucunda; Izmir ili, Cesme ilcesi, Alacati mahallesi, 257 Ada, 16
parsel Uzerinde kayith “Bag” nitelikli tasinmazin konumu, blyukligd, fiziksel
ozellikleri ve Ozellikle imar durumu dikkate alinarak vyapilan degerleme
sonucunda gelistirme yodntemi ile tespit edilen dederi ve emsal karsilastirma
yontemi ile tespit edilen dederi g6z 6ninde bulunduruldugunda 31.12.2019

tarihli mevcut durum degerlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
4.087.980,00-TL

(Dértmilyonseksenyedibindokuzylizseksen TUlrk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
4.823.816,40-TL

(Doértmilyonsekizyizyirmitgbinsekizytizonalti Turk Lirasi Kirk Kurug)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

REHBER GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIX & 9
Jatan (ad Embkak BankasiXonutiarn No-74

Eyup SAMAN A-3Blok XL D:6 FATIM-ISTANSYL Aydil

- ek Q21263511 61-62Fax 021263513 o
egerleme Uzmani FATiN V.0 73806392 83 Degerlefne Uzmani

isans No: 400699 SPK Lisagfs N}){ 461407
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SAYMIMENCUL DECERLEME DAMSMA

TASINMAZLARDAN GORUNUMLER
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CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANUIK A%
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CAYMMENCUL DECERIENE DANSMANLIK A5

iMAR DURUMU

T.C.
CESME BELEDIYESI ADRES. -Selguk Gida Endstri fhracat Ithalat A.S.
Imar ve Sehircilik Madirliigi .
P T AN
Gan: €2/ 07 /2020

1/100000 OLCEKLI IMPB CDP KAPSAMINDADIR.

1. 1160000 OLCZKLI MANISA [ZMIR PLANLAMA BOLGESI CEVRE DUZEN! PLANINDA TARIM ARAZISI" OLARAK PLANLANAN ALANDA
KALMAKTADIR,

2. 27042018 GUN VE 76074 SAYILI BAKAN OLURU {LE ONANAN [ZMIR 11 NOLU TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KOMISYONU'NUN
LL01.2008 GUN VE 306 SAYIL] KARARI ILE SURDORLEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI" OLARAK TESCIL EDILEN ALANDA
KALMAKTADIR,

4. 04122016 GUN VE 29910 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN “KORUNAN ALANLARDA YAPILACAK PLANLARA DAIR YONETMELIKTE
DECHIKLIX YAPILMASINA DAIR YONETMELIK® HUKUMLER] GECERLIDIN

4, 07.12201% GON VE 30971 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN DOGAL SIT ALANALRINI KORUMA VE XULLANMA KOSULLARI 1LKE
KARARLAR! GEGERLIDIR.

5, [ZMIR CEVRE VE SEHIRCILIK IL MUDURLOGU TABIAT VARLIXLARINI KORUMA KOMISYONU [ZNT OLMADAN UYGULAMA YAPILANAZ.
6. 125000 OLCEKLI VEYA 15000 OLCEKLI NIP VE 11000 OLCEKLI UVGULAMA IMAR PLANT SULUNMAMAKTADIR,

8. 1ZMIR CESME KULTUR VE GELISIM ALAN] SINIRLARE IGINDE KALMAKTADIR,

7. KULTUR VE TURIZM BAKANLIGINDAN 1ZIN ALINMADAN HERHANGL BIR UYGULAMA YAPILAMAZ.
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iLi = [ZMIR
ILCESI = CESME YAPI W IZNI PARSELIN YOLA CEPHES] VARSA
MAHALLE = ALACATI TARIM IL MUDBRLUGUNDEN ALINACAK TOPRAK
SINIFINA GORE BEIL SECEKTIR
KADASTRO
PAFTA Y YOLA CEPHESI OLMAYAN PARSE YAPT IZNI
ADA = 257 VERILMEZ.
PARSEL =16

PlanOnamaTarihi-16.11,2015 CSB
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANUIK A%

TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 3-3-2020-11:51

‘weblopu t

Kaydi Olugturan: EYUP SAMAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
020120041977 20200303-960-F00930 497
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parset 257/16
Taginmaz Kimlik No: 20663476 AT Yuzolgiim(m2): 3633.76
iiflige: IZMIR/CESME Bafumsiz BIUm Nitellk:
Kurum Adr: Cesme Batpmsiz Bollm Brut
Mahalle/Kay Ad; ALAGATI Mah ;‘;"Nu -
eIl : msiz Baiim Net
Cilt/Sayfa No: a/824 il
Kayt Durum; Aktif RIONEIUPRIBENG
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bag

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

sedl Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yavmiye Sebaebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan DOGAL SIT-SURDORULEBILIR KORUMA VE KONTROLLD KULLANIM Cesme -
ALANINDA KALMAXTADIR ( Sablon Kisitiir Ve Tabiat Varliklanmn 11-06-2018 1511 -
Gruplanmasina Yonelik Belirtma.) 5750

1/2

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistemn Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
236291980 | (SN.4730755) SELGUK GIDA ENDUSTRI - 171 3633.76 | 3633.76 | 3402S.Y.nin
IHRACAT ITHALAT ANONIM SIRKETIV 22/AMd
Gerefince
Yenilemanin
Tescill
270323
2473

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan {https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZsG40U-g-z kadunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

212

40 | 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-1196-1



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

gznglggzyg?n?;;ilnllk A.S. ?EH BE?

AYMIMENKLL OF £ DANSMANL

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK 0.17.00-415.01- 263 .

{0 04/04/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

e
o0
e

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Akgemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2. Fatin/iISTANBUL

llgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayil yazimiz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayili yazimz.

Ilgi’de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasasi Mevzuatt Cergevesinde Gayrimeniul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu $irketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblif) gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere Kurulea listeye alinmasi
talep edilmigtir. Konunun goriigiildtigt Kurul Karar Orgam’min 23.03.2012 tarth ve 10/342
sayth toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu kargilanmasina karar verilmigtir,

Bu ¢ergevede;

A) Sermaye piyasas) mevzuat uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmasi gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas)
mevzuatl uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarn 01,05.2006
tarihinde yilriirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalarinm ve bunlan uygulamalaninin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenccegi ve mevzuata aykir
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet saylasimn gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyartlar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasiin

hususlanmda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

ilgili bltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkan:

NERKEZ  Exbazenir Yol 80m Nov 156 DES30 ANKARA  Tot (352) 202 96 30 Faks(312) 202 2000 Ayewinl vilgi ign etiat:
FSTANBUL TEMSILETLIET Hoartipe Mab. Askavocath Col. W15 34367 S8 ISTANSIS. Tal (21.2) T34 5500 Fwks= (212) 334 3800 wwwispkqom br
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