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

2023/02/3283

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




Deereme Dangmaniic A.S. REH3EX

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | SEL ENERJI URETIM VE DAGITIM SANAYi VE

EDEN TICARET ANONIM SIRKETI
DAYANAK

SOZLESMESI 26.10.2023

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

RAPOR TARIHI 31.10.2023

RAPOR NO 2023/02/3283

Izmir Ili, 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

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 30.10.2023
tarih ve saat 15:22 itibaniyla alinan ve rapor ekinde
yver alan Tapu Kayit Belgesi'ne goére tasinmaz
TAPU INCELEMESI Uzerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

- Imar didzenlemesine alinmistir. (02.03.2012 tarih,
4136 yevmiye)

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi‘nde
yapillan incelemede, degerleme 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
yapillasma 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;
11.640.000,00-TL

] L (Onbirmilyonaltiylzkirkbin Tlrk Lirasr)
PIYASA DEGERI

KDV Dahil Piyasa Degeri;
13.968.000,00-TL

(Onlcgmilyondokuzytzaltmigsekizbin Tlrk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN Eylp 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 sinirh oldugu;

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

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

Degerleme hizmetinin  lcretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Degerleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki
egitim, 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 So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapimis
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 Yillik Dénemdeki Durumu
.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri
.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Goris
3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degderlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi
3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama
3.9 Gayrimenkulln Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

3  Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

.4 Gayrimenkulin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

6  Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede 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 Dederi (Pazar Dederi, 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 Yaklasimi
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 ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4.21 En Ylksek ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

4.22 Mlusterek veya Bolinmis 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 Gayrimenkullin, 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 Cimlesi
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 Daditim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 31.10.2023 tarihinde, 2023/0Z/3283
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 gegcen 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
26.10.2023 tarihinde c¢calismalara baslamis, 31.10.2023 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 26.10.2023 tarihinde Sel Enerji Uretim Ve Daditim Sanayi
Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan
26.10.2023 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede
iki tarafin hak ve ylkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sézlesme hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dluizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2023/0Z/3283 numarah rapor, 31.08.2019
tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” (III-
62.3) hiklmleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlk A.S.

REH3ER

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

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili tarafimizca daha 6énce 10.03.2020 tarihinde
2020/0Z/1196-4 numarali, 11.03.2022 tarihinde 2022/0Z/1071-4 numarali ve
31.12.2022 tarihinde 2022/0Z/1383-4 dedgerleme raporu bulunmakta olup,

raporda asadidaki degerler takdir edilmistir.

2020/02/1196-4 Numarali Degerleme Raporu

KDV Haric Piyasa Degeri;

2.450.000,00-TL (Ikimilyonddrtylzellibin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degeri;

2.891.000,00-TL (Ikimilyonsekizylizdoksanbirbin Turk Lirasi)

2022/02/1071-4 Numarali Degerleme Raporu

KDV Haric Piyasa Degerinin;
4.850.000,00-TL

(Doértmilyonsekizyizellibin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
5.723.000,00-TL

(Besmilyonyediylzyirmitgbin Tlrk Lirasi)

2022/02/1383-4 Numarali Dederleme Raporu

KDV Haric Piyasa Degeri;
8.815.000,00-TL

(Sekizmilyonsekizylzonbesbin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
10.401.700,00-TL

(Onmilyondoértyuzbirbinyediylz Turk Lirast)
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BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BILGIiLERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanhk 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 dederleme ve danismanlik olmak lGzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere Kurul Karar
Organi’nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayilh toplantisinda alinan karar
geregince SPK mevzuati cercevesinde 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
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “"Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul dederleme konusunda calismis
tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve vyabanc bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakliklari, finansal kiralama, sigorta ve reasirans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim gsirketleri, belediyeler, arac kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve o6zel kuruluslarina yonelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Sel Enerji Uretim Ve Daditim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin faaliyet

konusu her nevi dogal ve suni kaynaklardan enerji tGretmek amaci ile tesisler
kurmak ve islemektir.
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S6z konusu bagh ortaklik elektrik Gretim teknolojisi olarak, prina yakith 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 sayih 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 Daditim Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir Ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, 200,50 m? ylzdlgimll, “4 Katl Kargir Depo” nitelikli tasinmazin
glinimdiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilidgi pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir.

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

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; miilkiyeti Sel Enerji Uretim Ve Dagitim Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi’‘ne ait olan Izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada
14 Parsel sayili, 200,50 m? yizdlciml(, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazin
ginimiz piyasa kosullarinda glincel adil piyasa dederlerinin Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu; Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, 200,50 m? yuzolgimld, “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 lzerinden sag tarafta yer alan
1572/1 Sokak’a, oradan da ilk solda bulunan 1571 Sokak’a donulir. Degerleme
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 katli ticari binalar bulunmaktadir.
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CAYMIMENS UL DECRRLe

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 gorselleri, 1
adet imar durum paftasi ve tasinmazin mevcut konumlarina ait fotograflari, ekte
sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

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

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dnemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.
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Deereme Dangmaniic A.S. REH3ER

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklan ve bu haklar Uzerindeki yasal kisitlamalarn tespit
etmek amaci ile yapilr.

IL izMmIR 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 ENERJI URETIM VE DAGITIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIiRKETI]

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 30.10.2023 tarih ve
saat 15:22 itibaniyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit
Belgesi'ne gore tasinmaz lzerinde asadida yer alan takyidatlar
TAKYIDAT bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
- Imar dizenlemesine alinmistir. (02.03.2012 tarih, 4136
yevmiye)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigir 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 tasinmaz “4 Katl 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 o6ncesi) 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 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 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, Tarkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gglincii sehridir. Nifusu 31 Aralik 2022
itibariyla 4.462.056 kisidir. Bu ntfus; 30 ilce ve bu ilcelere bagh 1.297
mahallede yasamaktadir. Il genelinde niifus yodunlugu 372/km?2'dir. Codgrafi
olarak Turkiye'nin batisinda bulunur ve ilin tamami Ege Bdlgesi'nde yer alir.
YUzOlgimU olarak Ulkenin yirmi UGglncl bdyudk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir,
Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

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

Izmir'in batisinda denizi, plajlan ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir.
Antik Cag'in en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma'nin imparatoriuk
devrinde dinyanin en biylk kentlerinden biriydi. Tum Iyon kiltirinin
zenginliklerini blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini
duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Gizel 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 buyuk 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 boélgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bélgenin yénetim
merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.
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Il bitki értist yoninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
birgok turd bulunmaktadir. Ylzyillarca asin otlatma, yangin ve tarla agma gibi
nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir.
Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, gitlembik, sakiz, akcakesme,
tespih, katirtirnagi gibi kurakhda dayanikh adaclar girer. Ormanlar il igerisinde
475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin
%40"1dir. Akdeniz ikliminin gérildigi Izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis
mevsimi 1k ve yadish gecer. Bir yilda ilde hava sicakligi sifirin altina distigu
gun sayisi yaklasik ondur.

Izmir ve gevresinde sehri etkileyen irili ufakl gok sayida fay hatti bulunmaktadir.
Bunlardan en o6nemlileri sehrin tam altindan gecen, Glzelbahge ve Pinarbasi
semti arasinda uzanan Izmir fayi ve sehrin cevresinde bulunan Seferihisar,
Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Dadkizilca, Gediz, Gulizelhisar, Gilbahce faylan ve
Ege Denizi'nde bulunan Midilli ile Sisam faylandir. Izmir sehri bu faylardan
dolay! depremsellik acgisindan oldukca aktif bir bdlgededir.

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've 372,2 Kisi
dismektedir. 2021 sonu verilerine gbére yodunlugun en fazla oldugu ilge
14.022,7 kisi ile Konak'tir. Ilde yillik niifus artis orani %0,7 olmustur. Nifus en
cok artan ilge: Seferihisar (%7,9) NuUfusu en c¢ok azalan ilce: 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 ucak seferleri vardir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli,
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyonkarahisar, Isparta, Konya ve Ankara'ya gun
icerisinde karsilikli 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, Osmanli ddneminden
kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumbhuriyet déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak, Izmir'in
kiltir, sanat ve eglence merkezi
olmasl nedeniyle yerli ve yabanci
tim turistlerin ugrak yeri
durumundadir. Ozellikle Kemeralti
Carsisi ilce ekonomisine ve Izmir'in
tanitimina 6nemli katkilar yapar.
Yine Konak ilgesinde bulunan antik
Smyrna kentinin  Romalilardan
kalma Agora Oren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica
basta Karsiyaka gelmek Uzere,
Izmir'in  diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan
Konak Vapur Iskelesi ve Konak
Meydani ile de Unludidr. Konak sahil yolu, ylriylds parkurlarn 6zellikle hafta
sonlar butin Izmirlilerle dolup tasar. Konak, Izmirin yénetsel, sanatsal, kiiltiirel
ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokll bir turistik gezi bdlgesidir.

KONAK

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

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya ekonomisi, 2023 yilina Rusya-Ukrayna savasinin gbélgesinde yavaslama
sinyalleri icinde girmistir. Hizini kaybetse de siren ylksek enflasyon sorunu ve
beraberinde blUylUk bilangolu merkez bankalarinca izlenmekte olan siki para
politikasinin kuresel gaptaki etkileri 6n plandadir. Artan emtia fiyatlarinin baskisi
altinda kalan diinya ekonomisinde, durgunluk ve resesyon yasanabilecegine dair
korkular devam etmektedir. Iyimser senaryo ise kiiresel capta enflasyonda 2023
yilinda zirveden geri gekilmelerin yasanacagi yonindedir.

Savasin etkisiyle yasanan enerji krizi neticesinde, basta Avrupa olmak lzere
gelismis ekonomiler risk altinda goérilmektedir. Klresel ekonomide ortaya
cikabilecek olumsuzluklardan Rusya-Ukrayna savasiyla icine girdidi enerji
darbogazi nedeniyle Euro bodlgesinin daha cok ve uzun sireli etkilenmesi
beklenmektedir. Gelismekte olan ilkelere (GOU) yénelik umutlar da 6ézellikle
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2022 yilinda Pekin yonetiminin terk edemedigi Covid-19 kisitlamalarinin baskisi
altinda kalmistir.

Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Orgitii (OECD) Kasim ayl Ekonomik Goriinim
Raporu”’nda dliinya ekonomisinin 2022 vyilinda %3,1 blylUmesini bekledigini,
2023'te ise bu oranin %?2,2 diizeyine gerileyecedini 6ngérdigini aciklamistir.
Aralik ayinin basinda bir aciklama yapan OECD Genel Sekreteri Mathias
Cormann, klresel ekonomik goérinimin koétlilesmeye devam etmesinin
beklendigini, ancak Cin'de Covid-19 tedbirlerinin gevsetilmeye baslanmasinin
memnuniyet verici oldugunu belirtmistir.

Dlinya capinda savasla artan resesyon korkulari ve Cin ekonomisinde izlenen
ivme kaybinin etkisiyle, son ceyrek dénemde emtia fiyatlarinda gevseme
gortlmuistdr. Bu kapsamda Rusya-Ukrayna savasinin patlak vermesiyle 140 ABD
Dolar'na dayanan Brent petrolin varil fiyati da Aralik ayinda 80 ABD Dolari
altina kadar inmistir. Emtia fiyatlarindaki gelismeyle enflasyonda “en kéti”nin
geride kaldigi tartismalarn baslamis, kiresel capta izlenen siki para politikasinda
bu nedenle dedisim beklentileri ortaya cikmistir. Bu dodgrultuda dikkatlerin
odaklandigi Amerikan Merkez Bankasi (FED) da Ulkede enflasyonun zirveden
déntsuyle Aralik ay! toplantisinda faiz artis hizini 50 baz puana ¢ekse de politika
faizini %4,25-%4,50 araligina ylkseltmistir. Ancak FED Baskani Jerome Powell,
toplantinin ardindan yaptigi aciklamada faiz politikasinda indirim déngisine
girmek icin erken olduguna isaret ederken; FED Uyelerinin de toplantida, 2023
yili sonunda politika faiz oraninin %5'in lGzerine ¢ikabilecegi yonlinde 6ngoride
bulunmalarn dikkat c¢ekmistir. Yilin Gglnci c¢eyrek doéneminde blylime
kaydederek teknik anlamda resesyondan cikan ABD ekonomisinde artik dne
cikan soru; FED'in faiz artinm sirecinde hangi seviyede duracadidir.

One cikan diger merkez bankalarindan Avrupa Merkez Bankasi (ECB) ile
Ingiltere Merkez Bankasi (BoE) da FED'in hemen ardindan yilin sonunda faiz
artinm hizini yavaslatmistir. Yine de Aralik ay! kararlan ile gerek Euro bdlgesi
(%?2,00-2,75) gerek Ingiltere'de (%?3,50) faiz orani tarihi yilksek seviyelere
cikmistir. ECB Baskani Christine Lagarde, kararin ardindan yaptigi agiklamada
Ulkede Kasim itibanyla cift hanede olmayi sirdliren enflasyonun halen c¢ok
ylksek oldugunu ve daha fazla faiz artirmayi disindiklerini sdéylemistir.
Dolayisiyla buyuk bilangolariyla klresel ekonomiye ydn veren merkez
bankalarinca izlenen siki para politikasi, vites dusurilse de sirmektedir. Oldukca
gevsek para politikasiyla 6ne gikan Japonya Merkez Bankasi'nin (BOJ) da negatif
faizi geride birakmaya doéntk adimlan ayrica dikkat gekmistir. S6z konusu faiz
artinm ve mali sikilastirma uygulamalari, 6zellikle gelismekte olan ekonomiler
Uzerinde bluyUk baskilar yaratmaktadir. Yilksek enflasyon ve yilksek faiz
ortaminda GOU'lerin borclanma maliyetleri yiikselirken, ahm giicii de
diusmektedir. Birlesmis Milletler Ticaret ve Kalkinma Konferansi'nin (UNCTAD)
“2022 Ticaret ve Kalkinma Raporu”nda, salgin ve savasin etkileriyle birlikte
ABD'de Ocak - Ekim 2022 dénemindeki faiz artislarinin GOU'lerde (Cin haric)
toplam 360 milyar ABD Dolar gelir kaybi yarattigi agiklanmistir.
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Gecen yil ortaya cikan savas ile dogu-bati ekseninde hizlanan kutuplasma icinde
jeopolitik gelismeler de hiz kazanmis ve kliresel ekonomide artan gilvensizligin
bir diger énemli nedeni olmustur. Bu yil 6zellikle Rusya ile Ukrayna arasinda
muzakerelerin gergeklesmesi yerine savasin tirmanmasi ve ABD-Cin geriliminde
artis yasanmasi bu acidan baglica riskler olarak gortlmektedir.

Gegen yil ortaya cikan savas ile dogu-bati ekseninde hizlanan kutuplasma iginde
jeopolitik gelismeler de hiz kazanmis ve kiliresel ekonomide artan glvensizligin
bir diger énemli nedeni olmustur. Bu yil 6zellikle Rusya ile Ukrayna arasinda
muzakerelerin gergeklesmesi yerine savasin tirmanmasi ve ABD-Cin geriliminde
artis yasanmasi bu acidan baslica riskler olarak goértlmektedir.

Ayrica Rusya'nin Ukrayna'yl isgalinin ardindan gerek NATO gerek AB'nin
(Ukrayna, Moldova ve Gircistan'in ardindan bu kez Balkanlarda) uyelik
streglerinde bir hareketlenme izlenir olmustur. AB Uyesi olan Finlandiya ve
Isvec'in NATO'ya adaylik basvurusunda, bu llkelerce "terér érgitu Gyesi" olarak
nitelendirdigi kisilerin iadesini énemli bir kosul olarak goéren Tirkiye'nin karari
beklenmektedir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Tlrkiye'nin dis politikasinda da Rusya-Ukrayna savasi ve Orta Dogu Ozelinde
hareketlilik yasanmaktadir. 2022 yili sonunda Ankara ile Sam arasinda 11 yilin
ardindan ilk resmi temasin kurulmasi 6nemli bir gelisme olmustur. Gecen
donemde ABD Savunma Bakanhgi'nin F-16 savas ucaklarinin Tirkiye'ye satisi
icin ABD Disisleri Bakanligi'na resmi bildirimde bulunmasi da dikkat ¢cekmistir.

Tlrkiye ekonomisi, Temmuz-Eylil 2022 déneminde i¢ talebin destedine karsin
son 2 vyilin en zayif performansini sergileyerek vyillik bazda %3,9 oraninda
blyumuistir. Bu ddénemde hizmetler sektdérli %6,9, tarrm sektdérld %1,1 ve
sanayi sektdéri %0,3 blylrken; insaat sektérinde daralma %14,1 olmustur.
Son donemde alinan makro-ihtiyati 6nlemlere ragmen finans sektérinin %21,6
blyludugi de izlenmistir. Yilin son ceyredinde ise ekonomide ivme kaybi takip
edilmektedir.

Onde gelen uluslararasi kuruluslarin paylasti§i éngériler ve hikiimetin acikladigi
hedefler, ekonomide 2022 yilinin genelinde %5 dolayinda blylime kaydedilecegi
yonundedir.

OECD'nin Kasim ayir “Ekonomik GoOrinim Raporu”nda, Turkiye ekonomisinin
2022 yilina iliskin blUyime tahmini %5,4'ten %5,3'e revize edilirken, 2023 yil
bluylime tahmini %3 olarak sabit tutulmustur. Kurulus, 2024 yilinda Turkiye
ekonomisinin  %3,4 blylime kaydedecedini 06ngdrmistir. Raporda "Artan
belirsizlik yatinmlar geride tutarken, hane halki satin alma gicl azalacak.
Ihracat, dis talepteki zayifidin etkisi ile yavaslayacak" dederlendirmesinde
bulunan OECD, bu yil ayni zamanda enflasyonun dlisecedini ancak %40'in
Uzerinde kalmaya devam edecegini bekledigini belirtmistir.
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Gecen vyila %48 seviyesinden baslayan yillik enflasyon (TUFE) Ekim ayinda
%85'i asarak zirve seviyelere ulasmis, Kasim'da ise 18 ayin ardindan sinirli da
olsa ilk kez (1,1 puan) gerileyerek %84,4 olmustur. Uretici fiyat endeksi (YI-
UFE) de ayni dbénemde 21,7 puan azalarak %136'ya gerilemistir. Enflasyon
(TUFE) yil %64,3 seviyesiyle (Aralik YI-UFE ise %97,7) kapatmistir.

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), yilin 4. Enflasyon Raporu'nda,
2022 ve 2023 yilsonu enflasyon tahminini sirasiyla %65,2 ve %22,3'e ¢ekmistir.
Banka, 2024 vyilinda enflasyonun tek haneye gerileyerek 9%8,8 oraninda
gerceklesecegdi olumlu bir tabloya isaret etmistir.

Enflasyonda ivme kaybinin 2023 yilinin ilk yarnsinda sidrmesi beklenmekte,
ancak onceki yilin ayni ddéneminden kaynakli baz etkisiyle gerceklesen bu
yavaslamanin (lkede yasanmakta olan hayat pahaliligi (zerinde iyilesme
saglamasi beklenmemektedir. Enflasyon ile politika faizi arasindaki makas 2022
yill sonu itibariyla daha da acilmistir. Politika durusunda gecen ceyrek dénemde
dinyadan ayrismay! sitrdiren TCMB, bir slredir %12 seviyesinde tuttugu
politika faizini, Ekim ve Kasim aylarinda 150'ser baz puan dusurerek tek haneli
seviyeye (%9) indirmistir. TCMB, Aralik ayir karariyla ise politika faizini sabit
tutmustur. Merkez Bankasl tarafindan gecen ddénemde ayrica liralasma
stratejisine yénelik adimlar atilmaya devam edilmistir.

Faiz indirimleri ve makro-ihtiyati tedbirler ile baslayan slirecte politika faizi ile
kredi faizleri arasindaki makas da aciimistir. Kredi kullaniminin énlinde artan
engeller 06zel sektéri zorlamaktadir. Ekonomik blylime hedeflerinin
yakalanabilmesi acisindan 6zel sektoérin finansmana uygun kosullarda erisimi
Onem arz etmektedir.

Ekonomide ayni zamanda cari aclk ve dis ticaret acigi ile bltce ve doviz
kaynaklari tarafindaki riskler 6ne cikmaktadir. “Tlrkiye Ekonomi Modeli”
cercevesinde izlenen para politikasi ile (dlsuk faiz) cari fazla yoluyla ekonomik
blylime ve surecte dovize talebin dismesi hedefleniyor iken gecen zamanda
0demeler dengesindeki goérinimdeki bozulma dikkat c¢ekmistir. Turizm
gelirlerinin destegine karsin Ekim'de 12 aylk cari islemler agigi 43,5 milyar ABD
Dolar ile son 4 yilin en yiiksek seviyesine ulagmistir. Ihracat hiz kaybetmeye
devam ederken, ithalatin glgcli seyri 6ne cikmaktadir. Dis ticaret acigr 2022 yil
Kasim ayi itibarniyla 100 milyar ABD Dolarn'na dayanmis, yilsonunda bu rakam
asilarak 110,2 milyar ABD Dolar dlizeyinde rekor acik verilmistir. Baglica ihrag
pazarlarinda ekonomik aktivitede go6zlenen yavaslama egilimi ile enerji basta
olmak Uzere emtia fiyatlanna iliskin belirsizlikler cari acik UGzerindeki yukari
yonll risklerdir.

Finansal belirsizlikler ve TL'nin reel getirisinin olmamasi c¢ergevesinde,
ekonomiye yabanci yatirnmcinin ilgisi dusliktir. Dogrudan yatinmlarda zayiflik
surerken, yilin ilk 10 ayinda portféy yatinmlarinda yasanan toplam cikis 14,3
milyar ABD Dolar olarak hesaplanmaktadir.
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Secim yaklasirken, yatay seyreden kurun yikselecedine dair endiseler dile
getirilmektedir. Gectigimiz ceyrek dénemde Dolar/TL 18,5-18,7 ve Euro/TL 19-
20 araliginda seyretmistir. Bu kapsamda Merkez Bankasi'nin soklara karsi gtgli
rezervlere gereksinimi surmektedir. TCMB'nin faiz indirimlerine karsin banka
kredi faizleri dismezken, bu dogrultuda makro-ihtiyati tedbirler adiyla hayata
gegirilen duzenlemeler, serbest piyasa dinamikleri agisindan elestirilmistir.
Tarkiye'nin 2 yilhik gdsterge tahvilin faizi de %8 dlzeyine kadar gerilemistir.
Diinyadan pozitif ayrnisan Borsa Istanbul'da, 6zellikle yilin sonunda yerli
yatirrmcinin ilgisi gcercevesinde rekor tazelenmistir.

Merkezi yonetim butgesi ise gelirlerde hizh artisin ve butge giderlerinin
frenlenerek disik bir artis kaydetmesinin destegiyle fazla vermistir. Kasim'da
onceki yilin ayni ayina kiyasla butce gelirleri %107,3 artarak 347,7 milyar TL'ye
ulasirken, bitce harcamalan %76,4 artisla 239,4 milyar TL olmustur. Bu
dénemde faiz disi denge de 132,7 milyar TL fazla vermistir. Bltce dengesinde
olumlu seyir sirerken diger yandan ekonomik aktivitede yavaslama, vergi
gelirlerinin ivme kaybetmesi beklentisi yaratmaktadir. Ayrica bir stredir “secim
ekonomisi”nin basladigi tartismalan icinde takip edilen uygulamalar, bltgenin
denetim disina ciktidi yoniinde elestirilmistir. Hikimetin gecen dénemde maliye
politikasini genigletici gesitli adimlan izlenmistir. Bu gercevede 2 milyon 250 bin
vatandasin emekli olmasina imkan saglayacak Emeklilikte Yasa Takilanlar (EYT)
olarak bilinen dlzenlemenin c¢ikarilacagi da Cumhurbaskani Recep Tayyip
Erdogan tarafindan aciklanmistir.

Mevcut tabloda, enflasyon sorununun artik sadece para politikasinda sikilasma
ile c¢ozllemeyecedi, bunun icin bltlincidl, uzun soluklu ve fedakarlikla
yuritilecek bir ekonomi programi gerektigi goériisi bir stiredir 6ne ¢gikmaktadir.
Hukuktan egitime, siyasetten ekonomiye cesitli alanlarda yapisal reform ihtiyac
uzun zamandir gindeme getirilmektedir. Ekonomide fiyat istikrarini merkezine
alacak yapisal reform politikalari olarak tarimda verimliligin artirnlmasi, ithal gidi
bagimliiginin sinirlandinimasi, finansal derinlesme (rezerv politikalar) gibi
adimlar sayilmaktadir. Yaklasan genel secim ise ekonomik 6ncelikler acisindan
2023 yihini “kayip yil” kilma ihtimali tagimaktadir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gore (Arahk-2022);

e Tlrkiye nifusu 85 milyon 279 bin 553 kisi oldu.

e Tlrkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila
gbre 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti.

e Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 575 bin
441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde
ikamet eden yabanci nifus bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon
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823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini erkekler, %50,5'ini kadinlar
olusturdu.

e Yillik ndfus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.

e Turkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2022 yilinda %93,4 oldu. Diger yandan belde ve koéylerde yasayanlarin orani
%¢6,8'den %6,6'ya dustd.

e Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907
bin 951 kisi oldu. Tirkiye nifusunun %18,65'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5
milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56 kisi ile Izmir, 3 milyon
194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi.

e Tlrkiye'de 2021 yilinda 33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca vyasin erkeklerde 32,4'ten 32,8'g,
kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye ylkseldigi gorildu.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Tirkiye genelinde 2021 yilina gére 1 kisi artarak 111 kisiye yikseldi. Istanbul,
kilometrekareye disen 3 bin 62 kisi ile nifus yodunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile Izmir niifus
yogunlugu en ylksek olan iller oldu.
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Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Insaat sektéri yeni yila salgindan énce baslamis olan, 2022 yilinda da i¢ ve dis
dinamiklerin etkisiyle devam eden girdi maliyetlerindeki ylksek artis sorunu ile
girmistir. Sektérde son 5 geyrek ddénemdir artan oranlarda araliksiz daralma
yasanmaktadir. Son olarak 2022 vyilinin Gglncl c¢eyrek ddneminde insaat
faaliyetlerinde kaydedilen %?14,1'lik kiigilme de bu durumun kritik bir géstergesi
olmustur. Yilksek enflasyonun yani sira o6denek vyetersizligi ve hakedis
0demelerinde yasanan gecikmeler sektérli olumsuz etkileyen unsurlar olmaya
devam etmektedir.

Ekonominin genelinde 200'Un Uzerinde alt sektbre yarattigi talep ve sahip
oldugu istihdam glctlyle Turkiye'nin mevcut Uretim yapisi icinde dnem tasiyan
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insaat sektorl, 2022 yilinin ilk Gg¢ ceyrek déneminde yillik bazda sirasiyla %7,7,
%9,9 ve %14,1 oranlarinda kiculmustur. Sektdér, Temmuz-Eyltl 2022 itibariyla
GSYH'den %4,8 pay almistir. Oysa bu oran 2016 yilinda %9'a kadar cikmisti.
Esasen daralma slireci, déviz kurunda 6ngérilemez yilkselisin yasandigi 2018-
2019 doéneminde baslayan insaat sektdérinde, Covid-19 salginiyla birlikte
sorunlar artmistir. Sektdérde s6z konusu dénemde alinan tedbirlerle ve ardindan
ekonomide siki para politikasina gecisle ivme kaybi yasanirken, asilamanin
artmasi ve salgin dnlemlerinin gevsemesiyle birlikte 2021 yilinin ilk yarisinda
oldukca sinirli blyime gézlenmistir. Izleyen dénemde kiresel ve ulusal
ekonomideki gelismelerle yeniden kiglulen sektdér, yil genelinde %0,6
daralmistir. 2022 vyilinda daralmanin hizlandigi insaat faaliyetlerinde yakin
zamanda buylimeye donuls olasi gbézikmemektedir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiylimenin Seyri (%)
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Salginin etkileri ve doviz kurundaki gelismelerle birlikte 2021 yilinda temel girdi
maliyetlerinde %150 diizeyine varan fiyat artislarinin yasandigi goértlmustar.
Ardindan ortaya c¢ikan Rusya-Ukrayna savasinin hammadde fiyatlan Uzerinde
kiresel capta yarattigi etkiyle de Ocak 2021-Kasim 2022 déneminde bu oranin
%170'i astigi gorilmustir. Sektorin 6ne gikan girdilerindeki maliyet artisi Kasim
2022 itibanyla yilhk bazda %113 olurken, Ocak-Kasim 2022 doneminde bu oran
%48'dir.

TUIK Insaat Maliyet Endeksi'nde de gecen ceyrek dénemde yiliksek seviyeler
izlenmeye devam edilmistir. S6z konusu endeks, Ekim 2022'de yillik bazda
%117,1 ve aylk bazda da %3,4 yukselmistir. Endeks kapsaminda bina disi
yapilar icin (alt yapi projeleri vb.) maliyet endeksinin yillik %139,4 ve ayhk
%5,1 oraninda yikselmesi ayrica dikkat cekmistir. Ekim ayinda Insaat Maliyet

21 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2023-0Z-3283



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

Deereme Dangmaniic A.S. REH3ER

Endeksi'nin alt endeksleri malzeme endeksinde %128,4 ve iscilik endeksinde
%85,6 oraninda yillik artis olmustur.

Girdi maliyetlerinde yasanan yuksek artis konusunda 2022 vyilinda kamu
muteahhitleri icin yeterli bir ¢6zim saglanamadidi gibi konut sektériinde de
onemli sorunlar yasanmaktadir. Mevcut ekonomik konjonktlirde gayrimenkulln
etkin bir yatinm enstrimani olarak éne ¢ikmasi ile birlikte blylk oranlarda artan
fiyatlar, ylksek arsa maliyetleri ve insaat malzemelerindeki artislar konut
sektoérinde arz-talep dengesini bozmustur. Bu cercevede talebe cevap verecek
yeni projelerin hayata gecirilmesi de mimkin olamamistir. Ote yandan
sektérde, kamuya vyapilan isler icin ayrilan &6deneklerdeki yetersizlikler ve
hakedis 6demelerinde dikkat geken uzun sireli gecikmeler ve son ddénemde
artinlmis olan vergi ylUkinin getirdigi sorunlar da devam etmektedir.
Anadolu'nun doért bir tarafinda sektérin projelerini  yuksek borglulukla
tamamlamaya calistigi belirtiimektedir.
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Istihdam acisindan kritik dnem tasiyan insaat sektdriiniin istihdam icindeki payi
yasanan sorunlarla birlikte 2017'de %?7,5, 2018'de %7, 2019'da da %Y5,6
oranina gerilemisse de 2020'de %J5,7'ye ve 2021'de %6,1'e ylUkselmistir.
Bununla birlikte istihdam edilen kisi sayisi 2017 yilinda 2,1 milyon iken 2020
yilinda 1,5 milyona inmis, 2021 yilinda ise 1,8 milyon olmustur. Temmuz-Eyldl
2022 dénemi itibariyla 1,8 milyon ile sektoériin istihdamdan aldigi pay %5,9'dur.

TUIK Given Endeksleri'ne gore sektdrde diger ana sektérlerden farkh olarak
mevcut ve gelecek doneme iliskin iyimserligin distk seyrettigi endeksin esik
deder (100) altinda kalmaya devam ettigi izlenmektedir. Bununla birlikte Insaat
Sektdrd Guven Endeksi, Aralik 2022'de aylik bazda %1,2 artarak 92,6 olmustur.
Detaylara bakildiginda sektér verilerine gére mevcut durumda iyilesme
olmamasina ragmen gelecek 3 aya ydnelik toparlanma beklentisi paylasiimistir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

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

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu; Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1509 Ada 14
Parsel sayili, 200,50 m? ylzo6lcimli, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli tasinmazdir.
Tasinmaz 05.03.1986 tarihli “Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgesi Birlikte”
belgesine gére zemin ve 3 normal kattan olusmakta olup toplam briit 760,00 m?
yap! alanina sahiptir.

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

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

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dedgerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlan oldugu varsayilarak teknik o6zellikler, yapisal o0zellikler 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 yap! olmasi.
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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 aykir olarak, 3. Normal katin Ustline 36 m2 alanli
cekme kat alani olusturuldugu tespit edilmistir. Parsel lzerinde yer alan yapi,
yap! kullanma izin belgesine goére 760,00 m? olup 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
yap! kullanma izin belgesindeki alan Gzerinden dederleme yapilmistir.

4.8 Degerleme Tarihi itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

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

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli 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 gayrimenkulln belirli bir tarihte alic ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagli ve makul
bir slire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alica ve saticnin gayrimenkulle ilgili batlin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alcnin tam olarak bilgilendirildigi ve saticl ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dedgerleme konusu milkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacadi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedgere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicl ve saticl arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi igindeki en olasi nakit satis dederidir. Dizenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar
arasindaki goérismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.
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4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullar g6z 6nunde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir.

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

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

Bu calismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer mdulklerin fiyatlarn 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 yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulln tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gdre olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

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

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
dederlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da dahil olmak (zere
tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkullin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir.
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Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disulir.

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

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhg: Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete'de yayinlanan vyillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel
ile binanin g6zle goéralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

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

Bu modelleme yasal olarak mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmalhdir. Bu calismalarda projenin girisimci ydninden
incelenmesi vyapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urdnidn vyer aldigi
sektorin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektdérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéontemi ile net buglink(i deder hesabi yapilir.

Ozelikle tGlkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farklilik géstermesi
ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman midmkin olmamasi s6z
konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkin gelistirilmis proje
dederinin hesaplanmasi ve bu dedgerden giincel milk dederine ulasiimasi
mumkuandar.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

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

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

2023-0Z-3283



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

i REH3ER

- Alci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

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

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda boélgede benzer nitelikte ticari nitelikli parsellerin ve
binalarin bulunmasi nedeniyle Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet
Olusumlarn Analizi yaklagimlarn birlikte kullaniimistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme tarihi itiban ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel (zerindeki mevcut proje icin
yapilmistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

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

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin degerinin, 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 degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 06zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

Tasinmazin deder hesaplamasinda Parsel (zerinde yer alan vyapilarin yapi
siniflari, yaslari, fiziki 6zellikleri, alanlar, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma
oranlar dikkate alinarak satis degerlerine ulasiimistir.

Yapilar icin 2023 yili Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2023 Yili Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’de belirtilen
yap! birim dederleri kullaniimistir.

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

2023-0Z-3283



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

Deereme Dangmaniic A.S. REH3ER

ARSA DEGERI

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

200,50 35.000,00 7.017.500,00

YAPI DEGERI

.. .| Alan Yapi Birim Maliyet | Amortisman o .
Yapi1 Nitelik (m2) Sinifi (TL/m?2) orani Degeri (TL)
Kargir Depo 760,00 3-B 9.000,00 %40 4.104.000,00

Maliyet Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Arsa Degeri 7.017.500,00 TL
Yap! Degeri 4.104.000,00 TL
Toplam 11.121.500,00 TL

16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiridrliige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geredince mimarlk ve
mduhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2023 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 Secilmesinin Nedenleri

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

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

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

1- Sahibinden — Onur Oztiirkoglu
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede, tasinmaza yakin ve daha

kot konumda, Merkezi Is Alani imarli, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip, 1.750
m2 alanl parselin 55.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Tasinmazin dederleme konusu tasinmaza gore daha koéti konumda yer aliyor
olmasi nedeniyle pozitif yonde %15 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 1.750,00 m?2 31.428,57- TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIiM ARSA DEGERI 1.750,00 m?2 36.142,86- TL/m?

2- Startkey Ilke Gayrimenkul (Tel: 0 544 502 89 24)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza yakin ve daha iyi
konumda, Turizm + Konut Alani imarli, E: 3,00 yapillasma sartlarina sahip,
1.216,00 m2 alanh parselin 49.500.000,00 TL bedelle satilik oldugu
o6grenilmistir. Tasinmazin dederleme konusu tasinmaza gore daha iyi konumda
yer aliyor olmasi nedeniyle negatif yénde %10 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 1.216,00 m?2 40.707,24- TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 1.216,00 m?2 36.636,51- TL/m?

3- Saritoprak Insaat Gayrimenkul (Tel: 0 532 214 80 78)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza goére daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarli, E: 3,20 yapilasma sartlarina sahip, 809,00 m?2
yUzolcimlli parselin 35.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu o6grenilmistir.
Tasinmazin degerleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda yer alyor
olmasi nedeniyle negatif ydonde %20 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 809,00 m2 43.263,89-TL/m2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 809,00 m2 34.611,11- TL/m?

4- Sahibinden — Mert Karaman

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede, tasinmaza goére daha iyi
konumda, Merkezi Is Alani imarl, E: 3,00 yapilasma sartlarina sahip, 1.890,00
m? yUzolgimll parselin 90.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Tasinmazin dederleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda yer aliyor
olmasi nedeniyle negatif yonde %20 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BIRiM ARSA DEGERI 1.890,00 mz2 47.619,05-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM ARSA DEGERI 1.890,00 mz2 38.095,24- TL/m?
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Satilik Bina Emsalleri

5- Sahibinden - Taylan Bey (Tel: 0506 995 35 43

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, 30 yasinda, bodrum, zemin ve 3 normal kattan olusan, toplam
1.200,00 m? alanh binanin 25.500.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Bina i¢ mekaninin ve dis cephesinin degerleme konusu tasinmaza
gore daha bakimh durumda olmasi nedeniyle dederleme konusu tasinmaza
negatif yonde %25 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

PACAL DEGERI 1.200,00 m? 21.250,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 1.200,00 m?2 15.937,50-TL/m2

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

Dederleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, mevcut durumda
isyeri - plaza binasi olarak kullanilan, 20 yasinda, i¢c mekani yenilenmis, bodrum,
zemin ve 2 normal kattan olusan, toplam 1.300,00 m?2 alanh binanin
32.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Bina ic mekaninin ve
dis cephesinin dederleme konusu tasinmaza gére daha bakimli durumda olmasi
ve tasinmazin daha iyi konumda olmasi nedeniyle dederleme konusu tasinmaza
negatif yonde %35 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

PACAL DEGERI 1.300,00 m?2 24.615,38-TL/m?
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 1.300,00 m?2 15.999,99-TL/m?2

7- Bornova Gayrimenkul (Tel: 0532 391 92 98

Degerleme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, mevcut durumda
isyeri binasi olarak kullanilan, depo veya atdlye binasi olarak kullanilabilecek
nitelikte, 30 yasinda, bodrum, zemin ve 1 normal kattan olusan, toplam
1.580,00 m? alanh binanin 27.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin emsal tasinmaza goére daha kot
konumda vyer aliyor olmasi nedeniyle %10 negatif serefiye dlzeltmesi
yapilmistir.

PACAL DEGERI 1.580,00 m?2 17.088,61-TL/m?2
DUZELTME SONRASI PACAL DEGERI 1.580,00 m?2 15.379,75-TL/m?2

8- Coldwell Banker Bati (Tel: 0541 439 92 10

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, bodrum, zemin ve 4 normal katli, toplam 1.344,00 m? alanli
isyerinin 21.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

PAGAL DEGERI 1.344,00 m?2 15.625,00-TL/m?2
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Kiralik Bina Emsalleri

9- Coldwell Banker 360 (Tel: 0505 615 30 53)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, mevcut durumda isyeri binasi
olarak kullanilan, bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan, toplam 4.400,00
m?2 alanli binanin 350.000,00 TL/Ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal tasinmazin yeni insa edilmis bina olmasi nedeniyle degerleme konusu
tasinmaza %30 negatif serefiye uygulanmistir.

AYLIK BIRiM KiRA DEGERI 4.400,00 m?2 79,55-TL/m?2
DUZELTME SONRASI AYLIK BIiRiM KiRA DEGERI | 4.400,00 mz2 55,68-TL/m?2

10- My Ofis A.S. (Tel: 0542 351 94 71)

Dederleme konusu tasinmaza yakin ve daha koéti konumda, mevcut durumda
otel binasi olarak kullanilan, 4 katli, toplam 350,00 m? alanli binanin 15.000,00
TL/Ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin dederleme
konusu tasinmaza goére daha koéti konumda olmasi ve ilave devir Ucretinin
olmasi nedeniyle dederleme konusu tasinmaza %20 pozitif serefiye
uygulanmistir.

AYLIK BiRiM KiRA DEGERI 350,00 mz2 42,85-TL/m?2
DUZELTME SONRASI AYLIK BIRIiM KiRA DEGERI 1.000 m2 51,42-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 degerlerine etki
eden diger tim olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak yapilan
karsilastirma sonrasi serefiye dizeltmesi yapilmistir. Parselin konum, gevre
ozellikleri, alanlarn, imar durumlar, fiziki ve geometrik 6zellikleri gbz 6nunde
bulundurularak KDV hari¢ bina birim satis dederleri 16.000,-TL/m2 olarak
belirlenmigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER HESAPLAMASI

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

760,00 16.000,00 12.160.000,00

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 ylz 6l¢gimu ve
toplam kapali alani g6z dninde bulundurularak kapali alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 55,00-TL/m?2 olabilecegi diisinidlmektedir.

760,00 m2 (Kiralanabilir Alan) x 55,00-TL/m2 = 41.800,00-TL/AY

41.800,00-TL x 12 Ay = 501.600,00 TL / YiIl Kira dederinin olusacagdi
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 itiban 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 yliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.

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

2023-0Z-3283



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

i REH3ER

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 varilmigtir.

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

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

BOLUM 5
ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

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

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

Tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilig
pesin KDV Haric satis dedgeri ~ 11.640.000,00 TL olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC)

MALIYET YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIG)

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI
(KDV HARIC)

12.160.000,00 TL

11.121.500,00 TL

11.640.000,00 TL

YILLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC) 501.600,00 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 Y_erine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup OIlmadig

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

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

Degerleme raporu Gayrimenkul Yatirnm 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 Dagitim 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? yuzoélcimlli, “4 Kath Kargir Depo” nitelikli
tasinmazin konumu, buyutklugd, fiziksel ozellikleri ve oOzellikle imar durumu
dikkate alinarak yapilan dederleme sonucunda gelistirme yontemi ile tespit
edilen dederi ve emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederi gbz 6nlinde
bulunduruldugunda glincel piyasa dederlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
11.640.000,00-TL (Onbirmilyonaltiylzkirkbin Tlrk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
13.968.000,00-TL (Onlcmilyondokuzyuzaltmissekizbin Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

i ®
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