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Aciklama : 13.09.2011 yilindan itibaren faaliyet gosteren sirketimiz, Bagbakanlik
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 35 sayili SPK mevzuati
gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
23.01.2012 tarihinde alinmistr.
2.2.Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvan Ve lletisim Bilgileri

UNVANI :  SAFKAR EGE SOGUTMACILIK KLIMA SOGUK HAVA TESISLERI
. IHR. ITH.SAN. VE TIC. A.S.
ADRESI . Ulukent Sanayi Bolgesi 29 Ekim Mah. 10001 Sk. No:56 Ulukent

o Menemen - IZMIR
VERGI DAIRESI /ITURU To-

VERGI NUMARASI P

TEL. /| FAX : +90(232) 833 37 64
WEB ADRESI : www.safkar.com.tr
E - mail : info@safkar.com
Miigteri temsilcisi ismi . Kadir Bey

3. DEGERLEME AMAG, KAPSAM VE iLKELERI

3.1.Degerleme Raporunun Amaci

Rapor ‘da detayli bilgileri verilen gayrimenkullerin, yasal durumunun irdelenmesi, guncel piyasa degderinin
tespiti amaciyla diizenlenmis olan gayrimenkul degerleme raporudur.

3.2.3inirlayict Kosullar

Bu Rapor, Karat Taginmaz Dederleme A.S. tarafindan, Misteri'nin yazili talebi Uzerine s6z konusu
gayrimenkulln fiili degerleme tarihindeki adil (rayi¢) piyasa degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Musteri tarafindan Karat Tasinmaz Dederleme A.S. ye sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar
nezdinde yapilan inceleme ve aragtirmalar ile ekonomi ve piyasa kosullari dikkate alinarak yapilan analizler,
tm verilerin dogru oldugu kabuline dayanarak gerceklestirilmistir. Rapor 'da nihai degeri ve analiz
sonuglarini etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis, belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Karat
Tasinmaz Degerleme A.S. sorumluluk kabul etmeyecektir.

Rapor 'da gayrimenkullin adil (rayig) piyasa degeri, filli degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup bu
tarinten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden dolayi
Karat Tasinmaz Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, Misteri'nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, Misteri Raporu kamu kurum ve kuruluglari ile
mahkemeye sunabilir. Rapor ‘un teslimi ile Msteri, Rapor ‘da yer verilen bilgilerin kamu kurum ve kuruluslar
ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini Karat Tasinmaz Dederleme A.$. ye taahhut eder. Rapor
highir zaman Karat Tasinmaz Degerleme A.S. nin yazili 6n izni olmadan Uglncl sahislara dagitim amaciyla
kismen veya tamamen ¢ogdaltilamaz veya kopya edilemez.

3.3.Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;
- Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu
- Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu
- Degerleme Uzmaninin dederleme konusunu olugturan mlkle herhangi bir ilgisi olmadig
- Degerleme Uzmani tcretinin, raporun herhangi bir bolimine bagli olmadidi
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- Degderlemenin ahlaki kural ve standartlara gore gerceklestigi

- Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

- Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha énceden deneyimi
oldugu

- Degerleme Uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigi

- Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

3.4.Rapor’ da Kullanilan Kisaltmalar

RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu
Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu
. SAFKAR EGE SOGUTMACILIK KLIMA SOGUK HAVA TESISLERI iHR. iTH.SAN.
Musteri VETIC.AS
Karat Karat Tasinmaz Degerleme A.S.
TAKS Taban Alani Kat Sayisi
KAKS Kat Alani Kat Sayisi
E ingaat Emsali
Hmax Maksimum Yapi YUksekligi
m? Metrekare
INA Indirgenmis Nakit Akimi
DED Devam Eden Deger
Rf Risksiz Getiri Orani
Rp Risk Primi
B Beta Katsayisi
% Yiizde
000 Bin
€ Euro
ABD$ ABD Dolari
ABD $/TL 25.03.2022 tarihli TCMB efektif satis kuru 14.8557 TL esas alinmistir.

3.5.Degerleme Galigmalarinda Kullanilan Yontemler

Gayrimenkul degerleme galismalarinda genel kabul gérmis emsal karsilastirma (piyasa yaklagimi) yontemi
kullanilmistir. Asagida bu yontem disinda temel yontemlerden olan Maliyet Yontemi ve Gelirlerin
Kapitalizasyonu — indirgenmig Nakit Akimi Yaklagimi yénteminin de agiklamas! yapiimig olup, bu yéntem
degerlemede kullaniimamistir.

- “Piyasa Degeri Yaklagimi”

- “Maliyet Olugumlar Yaklagimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” dir.
Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler agagida sunulmustur.

3.5.1. Piyasa Yaklagimi

Piyasa Degeri Yaklagimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en guvenilir ve
gercekei yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan gayrimenkulin
bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli duzeltmeler yapilarak
gayrimenkultn tahmini degerine ulasllir.



—
S

——

KARAT

SERLEM A9
®
Piyasa Degeri Yaklagimi'nin uygulanabilmesi igin agagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida alici ve
saticl) gereklidir.

- Bupiyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu, kabul
edilebilir duzeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin satigta kaldigi, talep edenlerin,
belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 0zelliklere sahip yeter sayida, makul
bir zaman araliginda, satis| bekleyen veya gergeklestiriimis emsal mevcut olmalidir,

3.5.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagiminda esas, yeni bir mulk veya konu mulkle ayni yarari olan ikame bir mulk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gegerli bir deger gdstergesi tlretmek igin, gelistirilen maliyet
tahmininde, konu mulkle yas, durum ve yarar farklari igin duzeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir
iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin distnce tarzini yansittigi kabul edilmektedir.
Maliyet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkli metot kullanilimaktadir.

e Yeniden inga Maliyeti

e ikame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden asagida
belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktari disulmek suretiyle,
mevcut yapi degerine ulasllir.

e Piyasadan Cikarma Yontemi

e Yas - Omiir Yontemi

o Aynistirma Metodu
Yapilandirma maliyetinden turetilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri dustldikten sonra bulunan
degdere arazi degeri ilave edildigi zaman ulagilan sonug, tam mulkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu ve indirgenmis Nakit Akimi Analiz

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkullin kiralama ve/veya isletimesi ile elde ediimesi planlanan
gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek projede satisin planlanmasi halinde de
kullanilabilmektedir. Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir stiregte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
/kismen satisi mimkin olup, planlanan duruma gére nakit akislarinin belilenmesi galismalari da farkliliklar
gosterebilmektedir. Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi dlsunilen
bolumlerin, isletme giderleri igin alinan katki paylari dahil olmak Uzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik artislar
da dikkate alinarak, nakit girigleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ylzdeleri gibi hususlar da bu gelirin
hesaplanmasinda dikkate alinir. Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak
alanlardan elde edilen gelirler, yonetim planinda gosterildigi tzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak
bagimsiz bolimlere dagitimi yapilir. isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan,
kiralanmas! dugulen bagimsiz bolimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki
yatinmlar ve isletme sermayesi ihtiyacl ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama velveya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman oncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve ¢ikis farklar)
iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.
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4. EKONOMi, SEKTOR VE BOLGEYE iLiSKiN ANALIZLER

4.1.Gayrimenkul Piyasasindaki Genel Ekonomik Goriiniim

Gayrimenkul piyasasinin Sosyo-ekonomik alanlardaki gelisme ve dalgalanmalardan dogrudan etkilendigi
bilinmektedir. 2007 yili sonunda dinyada yasanan Mortgage krizi nedeniyle ingaat ve gayrimenkul
piyasasinin, uluslararasi ve ulusal dizeyde bir durgunluk donemine girdigi anlagiimaktadir. Kismen etkileri
azalmis olan kuresel ekonomik krize bagh durgunluk, gayrimenkul sektorunu de olumsuz etkilemekte, emlak
satislarinin ve fiyatlarin azda olsa bir dusus iginde oldugu gozlenmektedir. Ancak 2010 yili bagindan itibaren
gayrimenkul piyasasinda az da olsa bir hareketlilik gozlenmektedir. Faizlerin digmesi emlak sektorini cazip
duruma getirmis olup buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda da yukari dogru bir seyir gozlenmektedir.
Ancak Global olarak Dinya'da yasanan siyasi gelismeler, komsularimizdaki i¢ savaslar vb. nedenlerle
gayrimenkul yatirimlarinda genel bir endise gozlenmektedir. Buna ragmen mitekabiliyet yasasinin gikmasina
bagll olarak yabancilara satis konusu genel bir hareketlilik olmustur. Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin
kurulmasi, TOKi’'nin bu bakanliga bagl olarak kentsel déniisiim dahil bircok projenin icinde olmasi; ilke
capinda bir ingaat faaliyeti dogurmustur. Gegmisten bugune bakildiginda krizler basladiginda ilk konut
sektorinin bundan etkilendigi ve krizden ¢ikis basladiginda ilk ¢ikisin yine konut sektoriinde oldugu
gorllmektedir. Ayrica Ulkemizde ve diinyada devam eden Covid-19 salgini nedeni ile Gayrimenkul sektorl
ve banka kredi faiz oranlari dalgalanmalar yagamaktadir.

1. Taginmaza Ait Degiskenler: Taginmazin yapisal 6zelliklerine gore dedisiklikler gostermektedir.
a. Tasinmazin konumu
b. Taginmazin alani
c. Taginmazin cephesi

2. Tasinmazin Komsuluk Birimi Degiskenleri: Merkezi is alanina, is merkezlerine, kent igindeki diger
alt merkezlere, yakin gevrede bulunan ¢ekim noktalarina, donati alanlarina ve diger bolgelere (konut gibi)
erisilebilirligine gore degisiklikler gostermektedir.

a. Pazar ile olan iligkisi ve uzaklg

b. Ulusal ve uluslararasi firmalarin merkez ya da subeleri

c. Kamu kurumlarinin merkez ya da subeleri

d. Firmalar ve kurumlar arasi iligki ag

e. Konut alanlari ile iliskisi ve konut alanlarina uzakligi

f. Ulusal ve uluslararasi onemli ulagim tesislerine uzakhgi (liman, gar, havaalani gibi)
g. Otopark miktari

3. Taginmazin Bulundugu Cevreye, Bolgeye Ait Degiskenler: Faaliyetlerinin gerceklestirilebilmesi igin
gerekli altyapi 6zelliklerine gore degisiklik gostermektedir.
a. Yerlesim alanlarinin buyuklukleri
b. iletisim, haberlesme altyapisi
c. Yakin gevre ozellikleri ve psikolojik etkenler (estetik, glvenlik, trafik, kirlilik, manzara gibi)
d. Bilgi teknolojileri altyapisi
e. Yerel kamu hizmetleri

4. Ulagim Sistemi Degiskenleri: Binanin bulundugu yerin erisilebilirlik ve ulasilabilirlik dzelliklerine gére
degisiklik gostermektedir.
a. Seyahat, yolculuk maliyetleri (gidisgelis)
b. Seyahat, yolculuk sureleri (gidisgelis)
c. Ulagim alternatifleri
d. Trafik 6zellikleri



——
P

——
®

4.2.Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

IZMIR;

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu iZMiR ili; 38° Kuzey, 27° Dogu koordinatlarinda, Ege Bélgesinin
kuzey kesiminde yer alir.

izmir, Tiirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en
kalabalik Uglnci sehridir. Ekonomik, tarihi ve Sosyo-Kiltirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Nufusu
2020 itibariyla 4.394.694 kisidir. Y(iz 6lgimu olarak Glkenin yirmi Gglinct bayuk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir,
Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir. izmir ilinin yiiz6lgiimii 11.891 km? dir.

MENEMEN;

Menemen, Tiirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin kuzeyinde Aliaga ve Foga, giineyinde Gigli, Karsiyaka
ve Bornova ilgeleri, dogusunda Manisa ili, batisinda izmir Kérfezi bulunmaktadir. Nifusu 2020 yili itibariyla
186.182 kisidir. Menemen yemegi, ciledi, testileri ve diger ¢dmlekgilik trtinleri ile Gnludur. Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli olaylarindan biri olan ve laik devlet diizenine karsi gikan Menemen isyani burada yasanmistr.

izmir'in kuzeyinde yer alan Menemen, il merkezine 33 km uzakliktadir. ilgenin kuzeyinde Aliaga ve Foca,
guneyinde Cigli, Karsiyaka ve Bornova ilgeleri, dogusunda Manisa ilinin Yunusemre ilgesi, batisinda |zmir
Korfezi bulunmaktadir. Ylzolgimu 573 km2'dir. Kiyi bélgesinde Gediz Deltasi yer almaktadir.

16 Haziran 1919 gunu, isgal esnasinda halka itidal telkin etmis bulunan Menemen Kaymakami Kemal Bey
ve maiyetindeki 6 jandarma sehit edilmistir. 17 Haziran 1919 glini Bergama baskininda hezimete ugrayarak
donmus bulunan Yunan birliklerinin Menemen'de gerceklestirdikleri, muhtemelen 1000'e yakin kisinin bir glin
icinde 6ldrtldigu katliam Ege Bolgesi'de isgal doneminin en kara sayfalarindan birini olusturmustur.

isgale ragmen Menemenli hicbir zaman Yunan buyrugu altina girmemis zaman zaman daglara ¢ikarak Yunan
askeri birliklerine baskinlar yaparak zayiatlar verdirmislerdir.

Menemen, Tlrk Kurtulus Savasi sonrasinda zafer kazanan Tlrk Ordusu'nun 9 Eylil 1922'de sehre girmesiyle
tekrar bagimsizligina kavusmustur. 9 Eylll gini Menemen'in kurtulus gtini kabul edilmistir.

23 Aralik 1930 ginu Dervis Mehmet isminde seriatgi ve kendini Mehdi ilan eden bir kisi ve yandaslari
hikimet konagina gelerek irticai isyan gikarmistir ve bu isyan sonucunda Kubilay isimli bir 6gretmen, bir
bekgi ve bir jandarma 6Imistir. Bu olayin haberi Mustafa Kemal Pasa'ya ulastiktan sonra Menemen ilgesi
icin Vilmodit(cezalandiriimis sehir) ilan edilmistir ama Paganin emri hemen yerine getirilmedigi igin zamanla
unutulup iptal edilmigtir. Bu isyan tarihe "Menemen Olay!" olarak gegmistir. isyanin sorumlulari idam cezasina
carptirimistir.

Yillara gore toplam niifus verileri
Yil 2000 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Nufus 114.457 126.934 125.478 128.113 131.394 134.889 138.143 142.836 148.662 156.974 163.565 170.090 174.564 179.881 186.182

(EMIRALEM MAHALLESI) EMIiRALEM;

!Emiralgm, izmir'in Menemen ilcesine bagl bir mahalledir.
[ZMIR 1li deprem haritasina gore 1°nci derece deprem bolgesinde kalmaktadir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler,
5.1.1.  Gayrimenkultn Yeri/Konumu ve Tanimi,

Rapora konu taginmazlar; izmir ili, Menemen iigesi, Emiralem Kéyii sinirlari igerisinde olup ulagim; Emiralem
mahallesi ana arterlerinden 9 Eylul Kurtulus Caddesi il Muhtar Mehmet Ozkur Sokak kesisiminden 9 Eylul
Kurtulus caddesi Uzerinden Menemen istikametinde (bati yoniinde) yaklagik 1.900m gidilerek solda ara
parsel konumlu 166 parsele ulasilabilir, 2390 parsel bu parselin batisinda 9 Eylil Kurtulus Caddesine cepheli
olup, 165 nolu parsel ise 2390 nolu parselin glineyinde bitisik konumdadir. Taginmazin bulundugu bdlgede
genellikle tarimsal araziler, zeytinlikler, baglar, mahalle merkezlerinde konut alanlari, az sayida depo ve
sanayi yapilari bulunmakta olup, sosyal ihtiyaglar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir. Konu tasinmazlar
Menemen ilce Merkezine 3.800m Emiralem Mahallesi merkezine yaklagik 2.000m mesafede yer almaktadir.
Bdlgenin ana ulagim arterlerinden Manisa Asfalti Caddesinin glneyinde yaklasik 145m mesafede 9 Eylil
Kurtulus Caddesi Uzerinde konumludurlar.
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5.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri

165 Parsel: Degerleme konusu tasinmaz Emiralem Kéyl sinirlari icinde “Tarla” vasifli olup mevcutta
uzerinde herhangi bir ekili Grin bulunmadigr gdzlemlenmistir. Taginmaz geometrik olarak yamuk benzeri bir
sekilde olup, tasinmaz mevcutta kadastral yola cepheli degildir.

166 Parsel: Degerleme konusu taginmaz Emiralem Koyu sinirlari iginde “Tarla” vasifli olup mevcutta
uzerinde herhangi bir ekili Urin bulunmadigi gozlemlenmistir. Taginmaz geometrik olarak yamuk benzeri bir
sekilde olup, tasinmaz kuzey yoninden kadastral yola cephelidir.

2390 Parsel: Dederleme konusu tasinmaz Emiralem Kdyl sinirlari iginde “Tarla” vasifli olup mevcutta
uzerinde herhangi bir ekili Grin bulunmadigr gozlemlenmistir. Taginmaz geometrik olarak yamuk benzeri bir
sekilde olup, tasinmaz mevcutta kuzey yoninden kadastral yola cephelidir.

Talep sahibi tarafindan temin edilen enclimen karari ve tevhit islemleri igin hazirlanmis olan kroki belgeleri
incelenmis olup, degerlemeye konu tasinmazlarin tevhit edilerek tek parsel haline getirilecegi anlagiimigtir.
Tarafimiza iletilen belgelere gore tevhit sonucunda olusacak yeni parsel alaninin 9.595,26m2 olacag!
anlasiimis olup, olusacak parsel alaninda belgede belirtilen alanda degisiklik olabilecegi unutmamalidir.

(EK: 1: Gayrimenkule Ait Fotografiar)

5.1.3. Bagimsiz Boliim Ozellikleri
Degerlemeye konusu taginmazlar tarla vasifli olup, bagimsiz bélim 6zelligi tasimamaktadir.

5.1.4. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

Tapu Tiirii Ana Tasinmaz Pafta -

ili iZMIR Ada -

ilgesi Menemen Parsel 165

Bucagi - Vasfi TARLA

Mabhalle - Yuzolgiimii 4.072,00 m?

Koy Emiralem Cilt No 2

Sokak - Sayfa No 165

Mevkii CAYIRALANI Tarih/Yevmiye 28-08-2006 / 6464

Malik Hisse

ABAS PREFABRIK YAPI ELEMANLARI VE TURIZM SANAYi TICARET A.S. 1/1
ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

Tapu Tiirii Ana Taginmaz Pafta -

ili iZMIR Ada -

ilgesi Menemen Parsel 166

Bucagi - Vasfi TARLA

Mahalle - Yuzolgiimii 4.600,00 m?

Koy Emiralem Cilt No 2

Sokak - Sayfa No 166
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Mevkii CAYIRALANI Tarih/Yevmiye 21-03-2006 / 2202

Malik Hisse
ABAS PREFABRIK YAPI ELEMANLARI VE TURIZM SANAYi TiCARET A.S. 1/1

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

Tapu Tiirii Ana Tasinmaz Pafta -
ili iZMIR Ada -
ilgesi Menemen Parsel 2390
Bucagi - Vasfi TARLA
Mabhalle - Yuzolgiimii 923,26 m?
Koy Emiralem Cilt No 38
Sokak - Sayfa No 3659
Mevkii CAYIRALANI Tarih/Yevmiye 26-01-2022 / 2648

Malik Hisse
ABAS PREFABRIK YAPI ELEMANLARI VE TURIZM SANAYi TICARET A.S. 1/1

5.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

TKGM Web Tapu sisteminden 28-03-2022 tarih 10:43 ve 10:45 saatleri itibariyla TAKBIS sisteminden alinan
ve tarafimiza verilen TAKBIS belgesine gére konu tasinmazlarin tapu kaydi {izerinde asagidaki takyidatlarin
bulundugu gorulmustir. Bkz. 5.2.2.

5.2.1. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Konu Olduklari Aim-Satim islemleri

Degerleme konusu gayrimenkul; son 3 yil igerisinde her hangi bir alim-satim iglemine konu olmamistir.

5.2.2. Gayrimenkule Ait Takyidat incelemeleri

Serhler Hanesi

Herhangi kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi

Miistereken

-Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi
uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md.
Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.) (Tarih: 20-11-2020 Yev: 22529)

165 Nolu Parsel Uzerinde

-Beyan: Diger (Konusu: GULSEVIM YESILCIMEN VRS.ILISIGI
KESILMISTIR.10/05/2019 E.177850 ) Tarih: - Say: -( Sablon: Diger) (Tarih:
15-05-2019 Yev: 7649)

2390 Nolu Parsel Uzerinde

-Beyan: 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme.
(Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme)
(Tarih; 26-09-2014 Yev: 11521)

Rehinler Hanesi

Herhangi kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Haklar ve Miilkiyetler

Herhangi kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
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5.2.3. Gayrimenkule Ait imar Plani, ingaat Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi vb. Resmi Belgeler

imar Bilgileri: Menemen Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigii ile yapilan gériismede konu taginmazlar
1/25.000 6lgekli izmir Biyiiksehir Biitini imar Cevre Diizeni Planinda Tarim alanda yer aldigi bilgisi sifahen
alinmistir. Daha detayli bilgi i¢in yazili dilekge ile yasal mal sahibinin bagvuru yapmasi gerekmektedir. Ayrica
Talep sahibi tarafindan temin edilen 21-03-2022 tarih 200 ve 201 sayili imar durum belgelerine gére 165 ve
166 nolu parseller 1/1000 dlcekli 1 yil gegerli olan imar durum belgelerine gore bu iki parsel Ticari Depolama

imarli olup, 2.500m? ingaat alnina sahiptirler. Bahsedilen imar durum belgeleri rapor eklerinde mevcuttur.
s " | . T

1/25.000 OLGEKLI PLAN

Onayli Mimari Proje;
Tasinmazlar Tarla vasifli olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Yapi Ruhsat:

Tasinmazlar Tarla vasifli olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Talep sahibi tarafindan tarafimiza
iletilen 165 ve 166 nolu parsellere ait yapi ruhsatlar bulunmakta olup, mevcutta parseller bos oldugundan
raporda bu belgelere yer verilmemistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:
Tasinmazlar Tarla vasifli olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6. DEGERLEME GALISMALARI
6.1.Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2.Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik dzellikler ve degerleme galismasinda baz alinan verilere Rapor
‘un 5.1.2.'nci bolimunde detayli olarak yer verilmistir.
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6.3. Degerleme Caligmalarinda Kullanilan Yontemler Ve Varsayimlar

Raporun 3.5 inci bolimunde, ana hatlariyla belirtilen analiz ve degerleme yontemlerinden, gayrimenkulin
ozellikleri sebebiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme galismalari gerceklestiriimistir. Taginmazin
Arsa Degeri icin Piyasa (Emsal Deger) Yaklagimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkulin
ozellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim - satima konu olmus emsal
arastirmalarina s6z konusu gayrimenkullin toplam degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

6.4.Piyasa Yaklagimina Gore Gayrimenkuliin Degerinin Tespiti

Emsal-1: Konu tagsinmazla ayni bolgede yaklasik 1.650m batisinda diz bir arazi yapisinda, elektrik ve
sulama imkani bulunan bakimli durumumda 9.402 m? alanli zeytinlik 3.300.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikli
degerinin 3.000.000 TL olabilecegi disunulmektedir. Emsal zeytinlik olmasi nedeni ile tarlalara gére ylksek
serefiyelidir. (2.850.000 TL/9.402 m? = ~319 TL/m?) Pafta Gayrimenkul 0533 055 8983

Emsal-2: Konu tasinmazla ayni bdlgede yakin konumda diz bir arazi yapisinda bakimli durumumda 7.700
m? alanli bos tarla 2.495.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikli degerinin 2.200.000 TL olabilecegi
dustndlmektedir. Emsal konum olarak disuk serefiyelidir. (2.200.000 TL/7.700 m? = ~285,71 TL/m?)
Okkali Emlak 0530 696 3944

Emsal-3: Konu taginmazla ayni bolgede diz bir topografik yapiya sahip 3.400 m? alanh bos tarla 1.450.000
TL bedelle satiliktir. Pazarlikli degerinin 1.250.000 TL olabilecegi distinlimektedir. Degerlemede alan farki
dikkate alinmigtir. (1.250.000 TL / 3.400 m? = ~367,64 TL/m?) Esentepe Gayrimenkul 0554 265 3494

Emsal-4: Konu taginmazla ayni bdlgede diiz bir topografik yapiya sahip kadastral yola cepheli, elektrik ve
su sorunu olmayan 9.000 m? alanh gesitli meyve agaclarinin bulundugu imar sinirinda meyve bahgesi
3.700.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikl degerinin 3.400.000 TL olabilecegi dlsuntlmektedir. (3.400.000 TL
/9.000 m? = ~377,77 TL/m?) Reis Emlak 0533 025 0530

Emsal 5: Konu tasinmazla ayni bolgede Manisa Asfalti Caddesi Uzerinde, 43.000 m? alanli bos tarla
22.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikli degerinin 19.000.000 TL olabilecegi diistintlmektedir. Emsal mlk
konum olarak yuksek serefiyelidir. Degerlemede alan farki dikkate alinmigtir. (19.000.000 TL / 43.000 m? =
~441,86 TL/m?) Erol Ersoy Gayrimenkul 0532 424 2750

Emsal 6: Konu tagsinmazla ayni bolgede yaklasik 135m kuzeydogusunda 145 parsel olan 1.944 m? alanli
uzerinde ¢esitli meyve agaglari bulunan kadastral yolu olmayan tarla 770.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikli
degerinin 650.000 TL olabilecegi dustnulmektedir. Degerlemede alan farki dikkate alinmistir. (650.000 TL /
1.944 m? = ~334,36 TL/m?) Realoffice Gayrimenkul 0530 728 0315

Emsal 7: Konu taginmazlarla ayni bdlgede yaklasik 1100m dogusunda mahalle merkezine daha yakin
konumda Manisa asfalti Caddesi tizerinde konumlu 1113 ada 10 parselde bulunan 2.078 m? alanl konut
imarl arsa 2.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikli degerinin 2.000.000 TL olabilecegi distunulmektedir.
Degerlemede alan farki dikkate alinmistir. (2.200.000 TL/2.078 m? = ~1.058,7 TL/m?)

Tanzer Sucu Gayrimenkul 0535 434 8594

Genel Beyan: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede ilanlari bulunan bolgeye hakim Pafta Gayrimenkul
ofisinden Muhammed bey ile yapilan gériismede konu tasinmazlarin toplam alani ve konumu dikkate
alindiginda birim degerinin 300 ila 400-TL/m? araliinda olabilecegi beyan edilmis olup, konu tasinmazlarin
tevhit sonucunda depo imarli olmalari durumunda ise ortalama olarak 1.000-TL/m? civarlarinda birim degere
sahip olabilecegi beyan edilmistir. Pafta Gayrimenkul 0533 055 8983
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Genel Beyan: Konu taginmazin bulundugu bélgede ilanlari bulunan bolgeye hakim Reis Emlak ofisinden
Reis bey ile yapilan gorismede konu tasinmazlarin toplam alani ve konumu dikkate alindiginda birim
degerinin 300 ila 350-TL/m? araliginda olabilecegdi beyan edilmis olup, konu taginmazlarin tevhit sonucunda
depo imarli olmalari durumunda ise ortalama olarak 1.000-TL/m? civarlarinda birim degere sahip olabilecegi
beyan edilmistir. Reis Emlak 0533 025 0530

Genel Beyan: Konu taginmazin bulundugu bolgede ilanlari bulunan bolgeye hakim Okkali Emlak ofisinden
Suleyman bey ile yapilan gorismede konu tasinmazlarin toplam alani ve konumu dikkate alindiginda birim
degerinin 300-TL/m? civarlarinda olabilecegi beyan edilmis olup, konu tasinmazlarin tevhit sonucunda depo
imarl olmalari durumunda ise ortalama olarak 900 ila 1.100-TL/m? civarlarinda birim degere sahip olabilecegi
beyan edilmistir. Ayrica yakin tarihte Manisa Asfalti Caddesinde birim deger olarak 300-TL/m? arazilere teklif
verildigi ancak fiyatlarin arttigi bu sebep ile satisin gergeklesmedigi beyan edilmistir.

Okkali Emlak Siileyman Bey 0530 696 3944

Genel Beyan: Konu taginmazin bulundugu bélgede ilanlari bulunan bélgeye hakim Gengeren Emlak
ofisinden Cihangir bey ile yapilan gérismede konu tasinmazlarin toplam alani ve konumu dikkate alindiginda
ve son aylarda artan emlak piyasalari dikkate alindiginda birim degderinin 300 ila 400-TL/m? civarlarinda
olabilecegi beyan edilmis olup, konu taginmazlarin tevhit sonucunda depo imarli olmalari durumunda ise
ortalama olarak 100 ila 1.200-TL/m? civarlarinda birim de@ere sahip olabilecegdi beyan edilmistir.

Gengeren Emlak Cihangir Bey 0554 384 5821

EMSAL DUZELTMELERI VE EMSAL ANALIZI:

Bu degerleme calismasinda tarla degeri icin emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Bolgede yapilan
incelemelerde, emsal tarlalar, konum, buyUkIik, hisse durumu, arazi verimliligi, sulu/susuz tarim arazisi
olusu, yol kotuna gore hiza, egim ve engebe gibi 6zelliklerine gore gosterdigi degisiklikler dikkate alinarak
kiyaslanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tarla degeri olarak 166 ve 2390 parsellerin yola cepheli
olmalari nedeni ile 350-TL/m? civarinda 165 parselin ise mevcutta kadastral yolunun bulunmamasi dikkate
alinarak 320-TL/m? olacagi diisinulmektedir. Ancak mevcutta 165 parsel ile 166 parselin onayli imar durum
blgeleri bulundugundan bu parsellerin yola cephelerine ve alanlarina gore Ticari depolama imarli olmalarida
dikkate alinarak birim degerinin her biri igin 1.000-TL/m? olabilecegi dusunilmustur. Kiyaslamalar neticesinde
tasinmazlarin:
165 Parsel Mevzi imar Durumuna Gére Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 1.000-TL/m? x 4.072m? =
~4.070.000-TL

166 Parsel Parsel Mevzi imar Durumuna Gore Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 1.000-TL/m? x 4.600m?
=~4,600.000-TL
2390 Parsel Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 350,00-TL/m? x 923,26m? = ~320.000-TL
Talep sahibi tarafindan temin edilen konu tasinmazlarin tevhit islemi sonucunda olusacak yeni parsel

alaninin 9.595, 26 /m? olacag@ini gosterir onayli kroki belgesi dikkate alinmis olup, bu kapsamda mevcutta
ticari depolama imarli olan 165 ve 166 parsellerin yeni olusacak parsel ile birlikte bu imar durumun gecerli

olacadi varsayimi kabul edilerek yeni olusacak toplam parsel alaninin birim degerinin alan bayukligu de

dikkate alinarak 951-TL/m? civarlarinda olabilecedi distnulmektedir.

6.5.Maliyet Yaklagimina Gore Gayrimenkuliin Degerinin Belirlenmesi
Degerleme isleminde Maliyet Yaklagimi yontemi kullanilimamistir.

6.6.Gelirlerin Kapitalizasyonu ile Gayrimenkuliin Degerinin Belirlenmesi
Degerleme isleminde Gelir Kapitalizasyonu Yontemi Kullaniimamistir.
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6.7.Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
Nedenleri

6.7.1. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin konut olarak kullaniimasi “En Etkin ve Verimli Kullanimi” teskil etmesi
dikkate alindiginda, bu degerleme calismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullaniimamustir.

6.7.2. Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu taginmazlar Tarla vasifli olup, tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.7.3. Swot Analizi

Olumlu Ozellikleri

1. Tercih edilen bir konumda olmalari,

2. Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,
3. DUz bir topografyada olmalari,

4. Sosyal donatilara yakin olmasi.

Olumsuz Ozellikleri
1. Parsel Uzerinde elekirik ve su imkani olmamasi,
2. Kadastro iglemlerinin bitmemis olmasi,

3. imar durumundaki belirsizlikler,
4. Emlak sektortndeki belirsizlik.

6.7.4. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazin tapu kaydinda satisi kisitlayici olarak herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1.Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlemede
Kullanilan Yontemlerin Kullanim Nedenleri

Bu calismada, degerleme konusu gayrimenkuliin fiili degerleme tarihi itibari ile adil piyasa degerinin
“Piyasa Yaklasimi” yontemi ve proje gelistirme yontemleri esas alinmistir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerlemeye konu tasinmazlarla ilgili tim resmi belgeler Menemen Belediyesi imar ve Sehircilik
MUduarlugu arsivinde yer almakta olup yapilan incelemede elde edilen belge fotograflari rapor eklerinde
bulunmaktadir.

7.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorugler

Rapor ‘un 5.2.3. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulagtirma isleri v.s. ilgileri bdlimiinde detaylari verildigi
Uzere; degerleme konusu gayrimenkulln mevzuat geregince tim izinleri alinmistir.
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8. SONUG

SAFKAR EGE SOGUTMACILIK KLIMA SOGUK HAVA TESISLERI iHR. iTH.SAN. VE TiC. A.$.’ nin talebi
uzerine, tapuda IZMIR Ili, MENEMEN llgesi, Emiralem Mahallesinde yer alan rapora konu taginmazin adil
piyasa degerinin tespitine yonelik olarak yapilan ¢aligmalar sonucunda;

Gayrimenkullerin Piyasa Rayi¢ Degeri, TL

165 Parsel Mevzi imar Durumuna Gére Yasal ve 4.070.000-TL

Mevcut Durum Degeri (TL) (DortMilyonYetmisBinTiirkLirasi)
166 Parsel Mevzi imar Durumuna Gore Yasal ve 4.600.000-TL

Mevcut Durum Degeri (TL) (DortMilyonAltiYiizBinTiirkLirasi)

2390 Parsel Yasal ve Mevcut Durum Degeri (TL) 320.000-TL (UgYiizYirmiBinTiirkLirasi)

165 Parsel — 166 Parsel ve 2390 Parsel’in 9.125.000-TL
bilesiminden Olusacak Yeni Parselin imarli Olmasi | (DokuzMilyonYiizYirmiBegBinTiirkLirasi)
Durumunda Bilgi Amach Degeri (TL)

165 Parsel — 166 Parsel ve 2390 Parsel’in 3.000.000-TL (UgMilyonTiirkLirasi)
bilesiminden Olusacak Yeni Parselin imarsiz Tarla
Olarak Bilgi Amach Degeri (TL)

Gayrimenkullerin Piyasa Rayi¢ Degeri, USD

165 Parsel Yasal ve Mevcut Durum Degeri (USD) =273.968,91=
165 Parsel Yasal ve Mevcut Durum Degeri (USD) =309.645,45=
2390 Parsel Yasal ve Mevcut Durum Degeri (USD) =21.540,55=

165 Parsel — 166 Parsel ve 2390 Parsel’in =614.242,34=

bilesiminden Olusacak Yeni Parselin imarli Olmasi
Durumunda Bilgi Amach Degeri (TL)

165 Parsel — 166 Parsel ve 2390 Parsel’in =201.942,68=
bilesiminden Olusacak Yeni Parselin imarsiz Tarla
Olarak Bilgi Amagh Degeri (TL)

Sonug olarak;
i) Sonug olarak piyasa yaklasimi yontemi ile elde edilen ve yukarida tablo halinde belirtilen

degerlerin gayrimenkullerin kdv dahil adil piyasa degderi olarak kabul edilmesinin uygun olacagi
kanaatine varilmistir.
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