REH3ER

GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

SEL ENERJI URETIM VE DAGITIM SANAYI
VE TICARET ANONIM SIRKETI

1ZMIR ILI / KONAK ILCESI / MERSINLI MAHALLESI

1509 ADA 14 PARSEL

DEGERLEME RAPORU

2022/0Z2/1383-4

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




Dederleme Dangmanii A.S. REH3EX

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | SEL ENERJI URETIM VE DAGITIM SANAYi VE

EDEN TICARET ANONIM SIRKETI
DAYANAK

SOZLESMESI 22.12.2022

GAYRIMENKULUN Cinarli Mahallesi, 1571 Sokak, No: 18,
POSTA ADRESI Konak / Izmir

RAPOR TARIHI 31.12.2022

RAPOR NO 2022/02/1383-4

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada
14 Parsel sayili, 200,50 m? ylzoélcimli, “4 Katli
Kargir Depo” nitelikli tasinmazin guncel piyasa
degerlerinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

28.12.2022 tarihinde, saat 12:41 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Mudirligt Web Portali’'ndan Alinan
glncel takbis belgesine gbére degerleme konusu
tasinmaz Uzerinde yer alan takyidat kayitlar rapor
icerisinde (3-5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri)
bashgi altinda yer almaktadir.

TAPU INCELEMESI

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

KISITLILIK HALI kisithlik hali bulunmamaktadir.

KDV Haric Piyasa Degeri;
8.815.000,00-TL

] L (Sekizmilyonsekizytuzonbegbin Turk Lirast)
PIYASA DEGERI

KDV Dahil Piyasa Degeri;
10.401.700,00-TL

(Onmilyondoértyuzbirbinyediylz Tlrk Lirast)

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

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

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

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

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuclardan olustugu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu
olusturan milkle ve dederlemeyi talep eden musteri
UYGUNLUK BEYANI ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Dedgerleme hizmetinin  Gcretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

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

Degerleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda mulkl kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6  Dederleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

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

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1  Sirket Unvani ve Adresi
2.2  Mdusteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi
2.3 Mdgsterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporun Kapsami
C")I;UM 3
EGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER
.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar
.3 Imar Bilgileri
.4 Gayrimenkuliin Son Ug Yilhlk Dédnemdeki Durumu
.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri
.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Alinmadigr Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Goris
3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi
3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl 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 Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

3  Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

.4 Gayrimenkulin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih 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 Deger Tanimlari
4.9.1 Piyasa Dedgeri (Pazar Dedgeri, Makul Deger)
4.9.2 Dizenli Likiditasyon Degeri
4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)
Dederlemede Kullanilan Yontemler
Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
Maliyet Yaklagimi
Gelistirme Yaklagimi
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
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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 le

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi

4.18 Kira Dederi 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 Ylksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Mduisterek veya Boélinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

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

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri

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 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri

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

Bu rapor Sel Enerji Uretim Ve Dagditim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2022 tarihinde, 2022/0Z/1383-4
rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme uzmanlari
degerlemeyi 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 Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
22.12.2022 tarihinde c¢alismalara baslamis, 31.12.2022 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 22.12.2022 tarihinde Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi
Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan
31.12.2022 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede
iki tarafin hak ve ylkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sézlesme hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dluizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2022/0Z/1383-4 numaralli rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiUkUmleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili tarafimizca daha 6énce 10.03.2020 tarihinde
2020/0Z/1196-4 numarall ve 11.03.2022 tarihinde 2022/0Z/1071-4 numarali
degerleme raporu bulunmakta olup, raporda asagidaki degerler takdir edilmistir.

2020/02/1196-4 Numarali Degerleme Raporu

KDV Haric Piyasa Degeri;
2.450.000,00-TL (Ikimilyonddrtyuzellibin Tlrk Liras)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
2.891.000,00-TL (Ikimilyonsekizylzdoksanbirbin Tlrk Lirasr)

2022/02/1071-4 Numarali Degerleme Raporu

KDV Haric Piyasa Degerinin;
4.850.000,00-TL

(Doértmilyonsekizyilzellibin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
5.723.000,00-TL

(Besmilyonyediylzyirmitgbin Turk Lirast)
BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BiLGIiLERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

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

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

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

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

Sirketimiz kuruldugu glinden buglne kadar vyerli ve yabanc bankalar,
gayrimenkul yatinm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kurulusglari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 06zel kuruluslarina yodnelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

S6z konusu bagli ortaklik elektrik Gretim teknolojisi olarak, prina yakitli biomass
elektrik Uretim santrali kurmay! hedeflemektedir. Ayrica Elektrik enerjisi tretim
tesisi kurulmasi, isletmeye alinmasi, kiralanmasi, elektrik enerjisi Uretimi,
Uretilen elektrik enerjisinin ve/veya kapasitesinin musterilere satisi konusunda
faaliyette bulunmak tizere 100.000.-TL Sermayeli kurulan Ures Elektrik Uretim
Anonim Sirketi'ne %13 oraninda 22 EKIM 2007’de ortak olmustur. Ures Elektrik
Uretim A.S. 01-12-2014 Tarih ve 8705 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde 26-11-
2014 tarihi itibariyle tasfiyesi izmir Ticaret Siciline islenmis ve tasfiye olmustur.

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

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; milkiyeti Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, 200,50 m? yuzdlcimli, “4 Katli Kargir Depo” nitelikli tasinmazin
glinimdiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile
hazirlanmistir.

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

Bu dederleme raporu; miilkiyeti Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada
14 Parsel sayili, 200,50 m? yizdélgimli, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazin
ginimiz piyasa kosullarinda glincel adil piyasa dederlerinin Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu; Izmir Ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, 200,50 m? yuzolcimld, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazdir.

Tasinmaz Cinarli Mahallesi sinirlarinda, 1571 Sokada cepheli 18 kapi numaral
binadir. Dederleme konusu tasinmaza ulasim igin; Bornova’dan bati yoninde
sahil yoluna dogru ilerlenirken Izmir Adliyesi gecildikten sonra giiney yéniinde
Anadolu Caddesi'ne doniliar. Anadolu Caddesi Uzerinden sag tarafta yer alan
1572/1 Sokak’a, oradan da ilk solda bulunan 1571 Sokak’a doénultr. Dederleme
konusu tasinmaz bu sokada cepheli 18 kapi numaral binadir. Dederleme konusu
tasinmaz Konak ilce merkezinde yer almakta olup, Izmir il merkezine takribi 3
kilometre mesafede yer almaktadir. Tasinmazin cevresinde genellikle benzer
nitelikte 3-4 katl ticari binalar bulunmaktadir.

Koordmatlarl 38.441131: 27.171643
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

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

3.3. Imar Bilgileri

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

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhlk Dénemdeki Durumu

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

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilr.

IL izMIR PAFTA 294

ILCESI KONAK ADA 1509

MAHALLESI |MERSINLI PARSEL 14

SOKAK - TARIH / YEVMIYE 10.08.2001 / 6874

YUZOLCUMU | 200,50 m?2 ANA TASINMAZ 4 KATLI KARGIR DEPO
VASFI

ciLT 30 SAYFA 2944

MALIK SEL ENERJiI URETIM VE DAGITIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 28.12.2022 tarih ve saat

12:41 itibaniyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit

Belgesi'ne gobre tasinmaz Uzerinde asadida yer alan takyidatlar

bulunmaktadir.

TAKYIDAT

Beyanlar Hanesinde:

- Imar dizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18.Maddeye

gore Imar Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) (Tarih ve
yevmiye belirtilmemistir.)

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

Degerleme konusu tasinmaz “4 Kath Kargir Depo” niteliklidir. Tasinmaza iliskin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Milkiyeti 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 Sayihh Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

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

Dederlemesi vyapilan tasinmaz Uzerinde gergeklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Izmir 1ili;

Izmir, TUrkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gginci sehridir. Nifusu 31 Aralik 2021
itibariyla 4.425.789 Kkisidir. Bu nlfus; 30 ilce ve bu ilgcelere bagh 1.297
mahallede yasamaktadir. Il genelinde nifus yogunlugu 368'dir. Cografi olarak
Turkiye'nin batisinda bulunur ve ilin tamami Ege Bdlgesi'nde yer alir. Ylzdlgimu
olarak ulkenin yirmi Gglinct buyuUk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve
Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

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

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

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

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

II bitki értiisti ydoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
bircok tlrlt bulunmaktadir. Yuzyillarca asin otlatma, yangin ve tarla agma gibi
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nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir.
Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, gitlembik, sakiz, akcakesme,
tespih, katirtirnagr gibi kurakliga dayanikli adacglar girer. Ormanlar il igerisinde
475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin
%40"idir. Akdeniz ikliminin gérildigi Izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis
mevsimi 1k ve yadish gecer. Bir yilda ilde hava sicakhgi sifirin altina dasttga
gun sayisi yaklasik ondur.

Izmir ve gevresinde sehri etkileyen irili ufakl cok sayida fay hatti bulunmaktadir.
Bunlardan en o6nemlileri sehrin tam altindan gecen, Glzelbahge ve Pinarbasi
semti arasinda uzanan Izmir fayr ve sehrin cevresinde bulunan Seferihisar,
Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Dagkizilca, Gediz, Glizelhisar, Gilbahce faylari ve
Ege Denizi'nde bulunan Midilli ile Sisam faylaridir. Izmir sehri bu faylardan
dolay! depremsellik agisindan oldukca aktif bir bélgededir.

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

2021 vyl itibaniyla il nifusu 4.425.789 kisidir. Ilde km2'yve 372,2 Kisi
dismektedir. 2021 sonu verilerine gbére yodunlugun en fazla oldugu ilce
14.022,7 kisi ile Konak'tir. Ilde yillik nifus artis orani %0,7 olmustur. Nifus en
cok artan ilge: Seferihisar (%7,9) NuUfusu en c¢ok azalan ilge: Konak (-%2,3)
olmustur. Izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile
Turkiye'nin her yerinden otobUs ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes
Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin bircok noktasina ugak seferleri vardir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli,
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyonkarahisar, Isparta, Konya ve Ankara'ya gln
icerisinde karsilikh tren seferleri vardir.
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Konak Ilcesi;

Konak, Turkiye'nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi,
kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar,
batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik caddan ginimize tasinmis

eserlerle, Osmanl
déneminden kalan eserlerle,
. KONAK ama en ¢ok Cumhuriyet
Y déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak,
Izmir'in  kultdr, sanat ve

edlence merkezi olmasi
nedeniyle vyerli ve yabanc
tim turistlerin  ugrak vyeri
durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi ilce
ekonomisine  ve  Izmir'in
tanittimina 6nemli  katkilar
yapar. Yine Konak ilgesinde
bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma
Agora oOren vyeri turistlerin

ziyaretine  aciktir. Konak
-~ ~ ayrica  basta  Karsiyaka
L4 gelmek Uzere, Izmir'in diger

iskeleleri ile denizden badlantlyi saglayan Konak Vapur Iskelesi ve Konak
Meydani ile de Unluddr. Konak sahil yolu, yilriyds parkurlarn 6zellikle hafta
sonlar butin Izmirlilerle dolup tasar. Konak, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel
ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokll bir turistik gezi bélgesidir.

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

Diinya ve Tilirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Rusya-Ukrayna savasinin ekonomi Uzerinde ¢ok boyutlu etkisiyle 2022 yilinin
ikinci ceyreginde kiiresel ekonomiye dair riskler belirgin hale gelmistir. Savasin
olumsuz yansimalari ile kiiresel ekonomik aktivite ivme kaybetmeye, enflasyon
ise kuresel dizeyde artarak kalici nitelik kazanmaya basglamistir.

Artan enerji fiyatlari, finansal kosullardaki olumsuz gérinim ve tedarik zinciri
aksakliklar gelismis Ulkelerde iktisadi faaliyetin hiz kesmesine yol agarken, daha
siki finansal kosullarin yaratacagl durgunluk neticesinde olusan dis talepteki
zayifik ile arz sikintilari, codu gelismekte olan (lkenin faaliyetlerinde
yavaslamayi ve kiresel ticaretin gelecegine donlik belirsizlikleri beraberinde
getirmistir. Neticede bircok uluslararasi kurulus kiresel blylime ve ticaret
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tahminlerinde asagi yonli, enflasyon tahminlerinde ise yukar yonld
guncellemeler yapmistir. Uluslararasi kuruluslarin raporlarinda, 2022 yih ikinci
ceyreginde isglcl piyasasinin toparlanma egilimi gostererek issizlik oranlarinin
salgin oncesi doneme yakinsadigi belirtiimisse de jeopolitik risklerin varligiyla
birlikte klresel issizligin tekrar artis egilimine girmesi beklenmektedir.

Asilara erisimin artmasi ve ortaya c¢ikan yeni varyantlarin daha hafif
seyretmesiyle salginin klresel ekonomik aktivite tGzerindeki olumsuz etkisindeki
azalisa ragmen, Cin’de uygulanan sifir vaka politikasi ile bazl sehirlerde
uyguladigi kapanma kararlari ve yine bu (lkedeki gayrimenkul sektor
problemleri kiresel bliylime lzerinde olumsuz etki olusturmustur. Son dénemde
kiresel 6lcekte enflasyonun gecici olmadigi savi yerlesmeye baslarken rezerv
paraya sahip olan ulkelerde parasal sikilastirma o6nlemleri yayginlasmaktadir.
Bununla birlikte, Cin ve Rusya’nin bu egilime uymadiklari ve sikilasma
dongistinden uzak kalmaya calistiklari gorilmektedir. Ancak kiresel egilimin
sert parasal sikilasma yoéninde olmasi, klresel resesyon beklentisinin
kuvvetlenmesine yol agmaktadir. Bu kapsamda, klresel durgunluk daha olasi
hale gelirken, sert parasal sikilasma yoluyla dinya genelinde enflasyonla
muicadelede beklenen basari sadlanip saglanamayacadi  belirsizligini
korumaktadir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

2022 vyih ikinci ceyredinde Tirkiye ekonomisi, piyasa beklentilerinin hafif
Ustliinde, ylzde 7,6 oraninda blylimuls, mevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimis GSYH ise ylzde 2,1 oraninda artmistir.

Ikinci ceyrekte iretim ydniinden bilylime gerceklesmelerine gore;

Sanayi sektoriinde katma deder ylzde 7,8 oraninda artmistir. Boylece sanayi
sektord yilin ikinci ceyredgindeki ekonominin genelindeki ylizde 7,6 oranindaki
bliyimeye ylzde 1,7 puan katki yapmistir. Sanayi Gretim endeksinin ikinci
ceyrekteki ylizde 10,5 oranindaki blylUmesine gore, sanayi katma dederinde
kaydedilen artis bir miktar zayif kalmistir.

Hizmetler sektori (insaat dahil) katma degeri ikinci geyrekte ylizde 9,7 oraninda
artarak GSYH buyumesine ikinci ceyrekte 6,2 puan katkida bulunmustur.
Hizmetler sektorinin alt bilesenleri incelendiginde,

Ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin ylizde 18,1,

Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin ylizde 5,3,

Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin ylzde 26,6,

Gayrimenkul faaliyetlerinin ylzde 4,1,

Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetlerinin ytuzde 11,0,

Kamu yonetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet faaliyetlerinin yizde 1,7,
Diger hizmet faaliyetlerinin ise ylizde 1,9

oranlarinda buytume kaydettikleri gérilmektedir.
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Bu ddénemde, insaat sektori yluzde 10,9 oraninda daralarak blylime
kaydedemeyen tek sektdr olmustur.

Tarim sektorli katma dederi ise ikinci ceyrekte ylizde 2,9 oraninda azalmistir.
Sektdrde kaydedilen bu daralma ikinci ceyrekteki GSYH ya daraltici ydnde yilzde
0,1 oraninda etkide bulunmustur.

Rusya-Ukrayna geriliminin klresel ve bdélgesel etkileri ekonomik faaliyetlerde
yavaslamaya neden olabilecek bir unsur olarak etkisini sturdlrtrken son aylarda
kiresel bliyime egilimindeki yavaslamanin da etkisiyle Tlrkiye'de de aktivitenin
ivme kaybettigine iliskin sinyaller gortlmektedir. Kiresel ekonomik aktivitenin
devam eden arz sorunlari, jeopolitik gelismeler ve siki para politikasi
uygulamalarinin etkileriyle yavaslamaya devam etmesi yilin ikinci yarisi igin
Tarkiye ekonomisinin blylime ivmesinin devamina yonelik asagr yonld risk
olusturmaktadir. Ote yandan, Ukrayna’daki savasin ilk basladigi dénemde, turist
sayisinda beklenen vylksek kayiplar tahmin edildigi kadar olumsuz
gerceklesmeyip hatta Kovidl9 salgini 6ncesi ortalamalarinin bile Ustlinde
seyretmektedir. Turizm gelirlerinin ylksek seyretmesi ise biylime egilimi olumlu
etkileyebilecek unsur olarak éne cgikmaktadir. Zayiflamaya baslayan i¢ talebin
gelecek ceyreklerde vyilin ilk yarisindaki performansina ulasamayacadi
dustinilmektedir. Onimizdeki aylarda, o©ne cekilen talebin azalmasiyla
ekonomik faaliyetlerdeki canli gérinimin vyavaslamaya devam etmesi
beklenmektedir. Bununla birlikte Temmuz ayinda yapilan lcret ayarlamalarinin
hane halki satin alma gicinl tekrar artirmasiyla ekonomik faaliyetlerde
beklenen ivme kaybinin siddetini sinirlayacagi degerlendirilmektedir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Arahk-2021);
e Turkiye nifusu 84 milyon 680 bin 273 kisi oldu.

e Tlrkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir édnceki yila
gbére 1 milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti.

e Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 252 bin
172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayal Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére, Ullkemizde
ikamet eden yabanci ntifus bir énceki yila goére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon
792 bin 36 kisi oldu. Bu nlfusun %49,7'sini erkekler, %50,3'ind kadinlar
olusturdu.

e Yillik ntfus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

e Turkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2021 yihinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve koéylerde yasayanlarin orani
%?7'den %6,8'e distd.
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e Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gdre 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840
bin 900 kisi oldu. Tirkiye nifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile Izmir, 3 milyon
147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.

e Tlrkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca vyasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e,
kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yikseldigi goralda.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Tirkiye genelinde 2020 yilina gére 1 kisi artarak 110 kisiye yikseldi. Istanbul,
kilometrekareye disen 3 bin 49 kisi ile nifus yodunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir nifus
yogunlugu en yilksek olan iller oldu.

Nufus (Milyon) Artig hizs (Binde)
86 30
84

82 -
80 -
78
76 -
74
72
70 -

68 5

66

64 -0
P I A S Sl L AR A A A

s NOfus A0 g 2

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Ekonominin genelinde 200'Un Uzerinde alt sektore yarattigi taleple 6ne cikan
insaat sektdri, 2021 yilhinin ilk yarisinda oldukga sinirli da olsa buyirken; Gguncu
ceyrek dénemde, yeniden ve keskin bicimde daralmistir. istihdam potansiyeliyle
de ©One clkan insaat sektorlindeki mevcut tablo, Turkiye ekonomisinde
strddrdlebilir blylime hedefine ulasilmasi agisindan kritik mesajlar icermektedir.
Finansal zorluklarla birlikte sektorde kisa vadeli 6ngdrilerin dahi oldukca
zorlastigr dikkat c¢ekerken, 06zellikle kamunun yatirim programlarinin bu
cercevede yol gdsterici olmasina ihtiyag duyulmaktadir.

Son 20 yilin blytk kisminda GSYH blylme edrisi ile énemli 6lclide paralellik
izleyen insaat sektdriinde bu seyri bozan daralma streci 2018 yilinin Gguncl
ceyreginde baslamistir. Salgin yili 2020'de %5,5 oraninda kigllen sektér, 2021
yilinin ilk yarisinda ise ceyrek doénemler itibariyla sirasiyla %3,1 ve %3,3
oraninda sinirll bir bigimde buyumdustir. Temmuz- Eylil 2021 ddéneminde
%®6,7'lik ani bir daralma yasayan sektdrde, yilin geri kalani igin beklentiler
iyimser olamamakta ve 2020 yilinin son geyreginde yasanan %?15'lik daralmanin
az etkisi nedeniyle goériinimi destekleyebilecegi dusinitlmektedir. Yilin tglncl
ceyredi itibariyla sektoriin GSYH icindeki pay! ise %4,9'a gerilemistir.
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Sektdrde “reel” bicimde blyumeye donls icin insaat yatinmlarinda canlanmaya
ve Ongorilemez dizeyde artan girdi maliyetlerinin yarattigi sorunun ¢é6zimiuine
ihtiyac duyulmaktadir. Insaat yatinmlarinda 2021 vyilinin ikinci c¢eyrek
déneminde moral olan artis, sonraki ceyrekte yerini -%9,6 oraniyla gerilemeye
birakmistir.

Maliyet artislari ise yaklasik iki yili askin zamandir sidrerken son bir yillik
donemde iyice agirlasmis, sektor firmalarini is yapamaz hale getirmistir. Salginin
Ulkemizde goérilmeye basladigi 2020 yih Mart ayindan 2021 yili Ekim ayina
kadar sektoérin ana girdileri arasinda %279 dizeyine varan artislarin yasandigi

dikkat c¢ekmektedir. Girdilerdeki ortalama maliyet artisi da %113 olarak
hesaplanmaktadir.
GSYH veingaat Sektdriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)
[™] GSYiH () 22,0
M ingaat () F
63 62 7,4 74
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Kaynak: TUIK
insaat Sektorii One Cikan Gostergeler 2020-3.C. 2021-3.C. Degisim (%)
GSYH Bayume (%) 6,3 74
Ingaat Sektori Blylime (%) 3,2 -6,7
insaat Yatinmlarinda Degisim (% - yillik) 13,6 9,6
insaat Maliyet Endeksi Degisim (%) (Ekim) 19,5 419
Ingaat Sektord Istihdami (bin kisi) (Ekim) 1.611 1.809 12,3
Ingaat Sektoru Gliven Endeksi (Aralik) 73,3 90,0 22,8
Sektérde Kullanilan Kredi Haemi (milyar TL) (Kasim) 309,2 435,4 40,8
Takipteki Kredi Hacmi (milyar TL) (Kasim) 25,1 30,3 20,7
Yap: Ruhsati Sayisi (adet) (kUmilatif) 359.931 480.293 33,4
Yap: Kullanim 12in Belgesi Sayisi (adet) (kumdilatif) 424.767 418.221 1,5
Ik El Konut Satislan (adet) (kimdilatif) (Kasim) 432.842 384.776 -11,1
Konut Kredileri Hacmi (milyar TL) (Kasim) 279,6 2916 4,3
Konut Kredisi Faiz Oranian (% - yillik) (Aralik) 18,69 17,59
Konut Fiyat Endeksi Degisim (% - yillik) (Ekim) 29,2 40,0
Kaynak: TUIK, BDDK, TCMEB
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TMB tarafindan, kamu projelerindeki artan maliyet artislarinin hikimet
tarafindan ilave fiyat farki 6denmesi suretiyle giderilmesi amaciyla bir girisim
baslatiimistir. Kamu projelerinde isveren kamu kurumlari tarafindan yuklenici
firmalara ilave fiyat farki édenmesi ve sartsiz tasfiye /devir hakki taninmasi
talebine iliskin olarak, TMB tarafindan hazirlanan dizenleme taslagi Hazine ve
Maliye Bakanhgi ile Kamu Ihale Kurumu'na sunulmustur. Gecen siire zarfinda
sektdrun sorunlar kamu yetkililerince anlayisla karsilansa da hentz ¢ézim igin
bir adim atilmamistir. Buna karsin Hazine ve Maliye Bakanliginda bir Fiyat Farki
Kararnamesi Uzerine calisildidi bilgisi, Bakan Nurettin Nebati tarafindan gorev
basina gelmesinin ardindan kaydedilmistir. Rapor yayima hazirlanirken 4 Ocak
2022 tarihinde TBMM'ye sunulan ve firmalara sadece Temmuz 2021-Ocak 2022
dénemi icin fiyat farki 6demesi ile tasfiye yerine devri hakki iceren kanun
tasarisi ise yurirlige girmesi halinde beklentileri karsilamaktan uzak bulunmus
olup, sorunun ¢6zimu igin bUyudk bir beklenti icinde olan sektér Gzerinde hayal
kirikhgr yaratmistir.

ingaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

50
40
30
20
10

Kaynak: TUIK

Tirkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Gerek salgin gerekse mevcut ekonomik ortam nedeniyle bir sUredir gerileyen
konut satislarinda yilin son ceyredginde finansal kosullarin etkisiyle konutun
yeniden yatirm araci olarak goérilmeye baslanmasiyla canlanma izlenmistir.
Ayni zamanda yuksek maliyetler ve baslanamayan yeni projeler ile sektdrin
konut dretimi alaninda da ekonomik istikrarin saglanmasina donik ihtiyag
mevcuttur.

TUIK'in Konut Satis Istatistikleri ‘ne gére; 2021 yili yaz déneminde yillik bazdaki
gerileme Eylldl ayiyla birlikte geride kalmis ve Eylill ile Ekim aylar satislarinda
sirastyla %7,6 ile %14,9 oranlarinda artis yasanmistir. Kamu bankalarinin Ekim
ayl sonunda konut kredisi faiz oranlarini %1,20 seviyesine gekmesi ve mevcut
finansal kosullarda konutun yeniden yatirnm araci olarak goérilmeye baslanmasi
sonucunda da Kasim ayinda Ulke genelinde konut satislarn yillik bazda %59 ve
ipotekli konut satislari da %61 artis gdstermistir. Boylece ipotekli satislarin
toplam igindeki payi %20 seviyesinden %22'ye ¢ikmistir.
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Ote yandan bu satislarda etkisi biiyik olan konut kredisi faiz orani halen
“psikolojik sinir” olan aylik %1 seviyesinin tUzerindedir. TCMB'nin verilerine gore;
konut kredisi faizinde tim bankalar ortalamasi, Kasim-Aralik déneminde yillik
%17 seviyelerindedir. Buna paralel olarak konut satislarinda gecen vyil
ortalamasinin gerisinde kalinmaktadir. Ocak-Kasim 2021 dénemine bakildiginda;
toplam satislar %9,20 ve ipotekli satislar da %55,4 gerilemistir.

Konut Satislari (Adet) Kasim Ocak - Kasim Dénemi
2020 | 2021 | Degisim (%) 2020 2021 | Degisim (%)
Satis sekline gore toplam satis 112,483 | 178.814 59,0 1.393.335 | 1.263.353 -9,2
ipotekli satis 24.450 39.366 61,0 558.706 | 249.270 -55,4
Diger satig 88033 | 139.448 58,4 834.629 | 1.016.083 21,7
Satis durumuna gore toplam satis ~ 112.483 | 178.814 | 59,0 1.393.335 | 1.265.353 & -9,2
ik el satis 36.658 55.706 52,0 432.842 | 384.776 M3
ikinci el satis 75825 | 123.108 62,4 960.493 | 880.577 8,3
Yabancilara satis 4962 | 7363 | 484 36.385 | 50.735 | 39,4
Kaynak: TUIK

TL'de deder kaybinin etkisiyle yabancilara yapilan konut satislari da Kasim'da
rekor seviyeye ulasmistir. Bu satislar hem vyilik hem de aylik bazda artmis;
%48,4'lik yilhk buylime ile Kasim'da yabanci yerlesiklere 7 bin 363 adet konut
satilmistir. Bu satislarin toplam konut satislari icindeki payr %4,1'dir. Ocak-
Kasim 2021 ddéneminde ise yabanciya konut satisi, dnceki yilin ayni dénemine
gore %39,4 yukselmistir. Bu kapsamda ilk sirayr 2 bin 922 konut satisi ile
Istanbul alirken, kenti sirasiyla bin 917 konut ile Antalya ve 428 konut ile
Ankara izlemistir. Kasim'da en cok konut sirasiyla iran (bin 406 konut), Irak
(bin 75 konut) ve Rusya Federasyonu (836) vatandaslarina satiimistir.

Konut alaninda ihtiya¢ sahibinden cok yatirimci ilgisi dikkat cekerken sektoér ile
birlikte akilct ve uzun vadeli stratejilerin gelistirilmesi ihtiyaci artmistir.
Olaganisti bir donemden gecisin adirlikli etkisiyle dengesizliklerin izlendigi
piyasa kosullarinda Ulkede orta ve dar gelirli kesim icin konut sahipligi
zorlasmaktadir. Bu kesim icin konut piyasasinda déviz kurundaki artis nedeniyle
“bekle, gor” egilimi izlenmekte, diisen alim gilcinin 06ne ciktidi ve konut
fiyatlarinin maliyet artislarinin da etkisiyle alim kararlari kaginilmaz olarak
ertelenmektedir. Ozellikle ilk el satiglari hareketlendirecek adimlar &énem
tasimaktadir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

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

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu; Izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, 200,50 m? yizdlcumli, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazdir.
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Tasinmaz 05.03.1986 tarihli “Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgesi Birlikte”
belgesine gore zemin ve 3 normal kattan olusmakta olup toplam brit 760,00 m?
yap! alanina sahiptir.

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

Yerinde yapilan incelemede binanin mevcut durumda depo olarak kullanildig
tespit edilmistir. Binanin yipranmis durumda oldugu ve tadilat ihtiyac bulundugu
gozlemlenmistir. Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazin konumu, blyikligld, mevcut durumu ve amacina
uygun kullanilabilirlik durumlar dikkate alinarak dederleme calismasi yapilimistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlar oldugu varsayilarak teknik ozellikler, yapisal 06zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

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

Olumsuz Faktorler

e 1986 Yapi Kullanma izin Belgeli, 36 yasindaki yapi olmasi.

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

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemede, mimari projesine ve
yap! kullanma izin belgesine aykiri olarak, 3. Normal katin tstline 36 m2 alanh
cekme kat alani olusturuldugu tespit edilmistir. Parsel (zerinde yer alan yapi,
yap! kullanma izin belgesine goére 760,00 m? olup mevcut durumda toplam
796,00 m? alanhdir. Cekme kat alani olarak kullanilan 36 m?'lik alan ruhsata
baglanmamis olmasi nedeniyle dederlemede dikkate alinmamis olup, projesi ve
yap! kullanma izin belgesindeki alan Gzerinden degerleme yapilmistir.
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4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

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

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

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

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir sire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili butin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldudu,
- Alcinin 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 yapilacagl varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecedi en ylksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goértismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir. Eder belirtilen zaman araligi iginde, taraflar
arasindaki goérismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varlklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka aclk duzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6nunde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit
degerdir.

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

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar igerisinde dort farkh dederleme yoéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “*Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
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4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlarn kullaniimaktadir.

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

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

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklagimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, guincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina boéllinerek, gayrimenkul degerinin hesaplanmasidir.

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

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir mulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere
tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulln kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi disilincesi ile
yeniden insa maliyeti dedgerinden yipranma pay! disilir.

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

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gbére bina asinma paylarini gosteren cetvel
ile binanin gézle goralir 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 galismada planlanan bir proje ve/veya arsa uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi vyapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grdnin yer aldigi
sektoriin 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
sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtinkli deder hesabi yapilir.

Ozelikle tlkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farkhhk goéstermesi
ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi s6z
konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde milkin gelistiriimis proje
degerinin hesaplanmasi ve bu dederden gincel milk dederine ulasiimasi
mamkundar.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

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

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Tasinmazin satisi icin makul bir sire taninmistir.

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

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda bdlgede benzer nitelikte ticari nitelikli parsellerin ve
binalarin bulunmasi nedeniyle Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet
Olusumlarn Analizi yaklasimlari birlikte kullaniimistir.
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4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlar
yontemi kullaniimamigtir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Gzere iki farkh olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapilmistir. Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muateahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecrubelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

Tasinmazin deder hesaplamasinda Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi
siniflar, yaslari, fiziki 6ézellikleri, alanlari, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak satis degerlerine ulasiimistir.

Yapilar icin 2022 yili Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2022 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’de belirtilen
yap! birim degerleri kullaniimistir.

ARSA DEGERIi

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

200,50 32.000,00 6.416.000,00

YAPI DEGERI

Yapi Birim Amortisman
Yapi Nitelik | Alan (m?2) Pl 1 Maliyet Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/m?2
Kargir Depo 760,00 3-B 4.650,00 %32 2.403.120,00
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Maliyet Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Arsa Degeri 6.416.000,00 TL
Yap! Degeri 2.403.120,00 TL
Toplam 8.819.120,00 TL

16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2022 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan 3-B sinifi dikkate alinmistir.

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

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde bulunan Satilik/Kiralilk Arsa, Depo, Isyeri, mistakil yapi
emsalleri Gzerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve dederleme konusu tasinmazlar
icin satis ve kiralama birim fiyatlan belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, bulyUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyldkligd ve cevrede bu biylklikte arsanin
azhgi, musteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolay! asagida belirtildigi gibi olusmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza yakin konumda,
Merkezi Is Alani imarl, E: 3,00 yapillasma sartlarina sahip, 242 m?2 alanl
parselin 8.300.000,00 TL bedelle satilik oldugu o6grenilmistir. Tasinmazin
dederleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda yer aliyor olmasi nedeniyle
negatif yonde %20 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BIRiM ARSA DEGERI 242,00 m2 34.297,52-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM ARSA DEGERI 242,00 mz2 27.438,02- TL/m?

2- Sahibinden - Muammer Ergil (Tel: 0 507 546 80 93

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede, tasinmaza yakin ve daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarli, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip, 11.100 m?2
alanli parselin 675.000.000,00 TL bedelle satilk oldugu &grenilmistir.
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Tasinmazin dederleme konusu tasinmaza gore daha iyi konumda yer aliyor
olmasi nedeniyle negatif yénde %50 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 11.100,00 m2 60.810,81-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIiM ARSA DEGERI 11.100,00 m2 30.405,41- TL/m?

3- Sahibinden - Tiirker Keles (Tel: 0533 367 51 44

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede, tasinmaza gore daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarli, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip parselin 27
m2 alana denk disen hissesinin 1.300.000,00 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. Tasinmazin dederleme konusu tasinmaza gore daha iyi konumda
yer aliyor olmasi nedeniyle negatif yénde %40 serefiye dluzeltmesi yapiimistir.

BiRIM ARSA DEGERI 27 m?2 48.148,15-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIiM ARSA DEGERI 27 m?2 28.888,89- TL/m?

Satilik Bina Emsalleri

4- Coldwell Banker 360 (Tel: 0532 604 02 66)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, 30 yasinda, bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusan, toplam
550,00 m? alanli binanin 6.250.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| PACAL DEGERI | 550,00m2 | 11.363,64-TL/m2 |

5- Era Platinum Gayrimenkul (Tel: 0532 387 52 07

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri - plaza
binasi olarak kullanilan, 30 yasinda, i¢ mekani yenilenmis, bodrum, zemin ve 2
normal kattan olusan, toplam 696,00 m? alanl binanin 6.490.000,00 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Bina ic mekaninin ve dis cephesinin bakimsiz
durumda olmasi nedeniyle dederleme konusu tasinmaza pozitif yonde %25
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

PACAL DEGERI 696,00 m2 9.324,71-TL/m2
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 696,00 m2 11.655,89-TL/m2

6- Yetisen Emlak (Tel: 0505 253 12 57)

Degerleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, mevcut durumda
isyeri binasi olarak kullanilan, depo veya atblye binasi olarak kullanilabilecek
nitelikte, 30 yasinda, bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusan, toplam 300,00
m?2 alanli binanin 4.100.000,00 TL bedelle satilik oldugu, pazarlik sonrasi
3.800.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir. Dederleme konusu
tasinmazin emsal tasinmaza goére daha koétd konumda yer aliyor olmasi
nedeniyle %10 negatif serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

PAGAL DEGERI 300 m2 13.666,67-TL/m?2
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 300 m?2 12.300,00-TL/m?2
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7- KW Alesta - ilker Bey (Tel: 0530 829 96 29)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, zemin ve 1 normal kath, toplam 220,00 m? alanli isyerinin
2.550.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

PACAL DEGERI 220,00 m2 11.590,91-TL/m?2

Kiralik Bina Emsalleri

8- Pinar Emlak (Tel: 0542 348 09 69)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan, toplam 4.000,00
m? alanh binanin 150.000,00 TL/Ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

AYLIK BIRiM KiRA DEGERI 80 m?2 45,00-TL/m?2

9- Turyap Bornova Camdibi (Tel: 0533 310 22 23

Dederleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, mevcut durumda
depo binasi olarak kullanilan, zemin kattan olusan, toplam 1.000,00 m? alanli
binanin 75.000,00 TL/Ay bedelle kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmazin dederleme konusu tasinmaza gore daha iyi konumda olmasi ve ic
mekan o6zelliklerinin daha iyi olmasi nedeniyle dederleme konusu tasinmaza
%40 negatif serefiye uygulanmistir.

AYLIK BiRiM KiRA DEGERI 1.000 m2 75,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI AYLIK BIRiM KIRA DEGERI 1.000 m2 45,00-TL/m?2

EMSAL KROKIiSi
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4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bélgede, ayni cadde
Uzerinde ve yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis depo,
isyeri emsalleri elde edilmistir. Yukarida belirtilen hususlar ve dederlerine etki
eden diger tim olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak yapilan
karsilastirma sonrasi serefiye dizeltmesi yapilmistir. Parselin konum, gevre
ozellikleri, alanlari, imar durumlan, fiziki ve geometrik 6zellikleri gbz 6nunde
bulundurularak KDV hari¢ bina birim satis dederleri 11.600,-TL/m2 olarak
belirlenmigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER HESAPLAMASI

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

760,00 11.600,00 8.816.000,00

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

Bu amacla bélgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa ytz 6lgimu ve
toplam kapali alani g6z dninde bulundurularak kapali alani Gzerinden ayhk birim
kira degeri 45,00-TL/m?2 olabilecegi diisinilmektedir.

760,00 m2 (Kiralanabilir Alan) x 45,00-TL/m2 = 34.200,00-TL/AY

34.200,00-TL x 12 Ay = 410.400,00 TL / Yil Kira degerinin olusacadi
hesaplanmistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yiliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim seklinin mevcut
kullanim sekli oldugu disinilmektedir.

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

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 Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

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

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

Tasinmazin glnimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi
pesin KDV Haric satis degeri ~ 8.815.000,00 TL olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC)

MALIYET YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIG)

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI
(KDV HARIC)

8.816.000,00 TL

8.819.120,00 TL

8.815.000,00 TL

YILLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC) 410.400,00 TL
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dederleme
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 OIlmadigi

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

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1i Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Degerleme raporu Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi icin hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z ©6nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngérilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Sel Enerji Uretim Ve Daditim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin talebi tzerine
yapilan inceleme sonucunda; Izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 1509
Ada 14 Parsel sayili, 200,50 m? yuzolgimlli, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli
tasinmazin konumu, buyukltugd, fiziksel ozellikleri ve o6zellikle imar durumu
dikkate alinarak yapilan dederleme sonucunda gelistirme yontemi ile tespit
edilen dederi ve emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen degeri g6z 6niinde
bulunduruldugunda glincel piyasa dederlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
8.815.000,00-TL (Sekizmilyonsekizytizonbegbin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
10.401.700,00-TL (Onmilyondértyuzbirbinyediylz Tlrk Lirast)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

Uzmani g 3;\0*&\“ s Soru egerleme Uzmani
: 400699, o 16,’,\“' SRK Lisans No: 401407
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