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YONETICI OZET

Tale hibi

Soha Giyim ve Enerji A.5.

Degerleme Tarihi

31122024

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 2025-164 / 28.03.2025

Bu rapor, misterl talebl Ozerine belirtden kaytta bulunan gayrimenkulin

Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gistergeler dogrultusunda

ve KEapsami giincel piyasa degerinin tespiting yGnelik olarak, SPK meviuati kapsamimda
kullamimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar perpevesinde hazrlanmistir,

Taginmazin Acik Sekerli Mahallesi 468 ve 477 parseller.

Adresi Siverek [ Sanhurfa

Tapu Kayit Bilgisi

Sanhurfa I, Siverek ligesi, Sekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel "Arsa® wasifls
tasinmazlar.

Fiili Kullanim;
(Meveut Durymu]

Rapora konu parseller iizerinde Ganes Enerji Santralleri bulunmaktadir.

Imar Durwmu

56z konusu tasenmaziar ibe ilgili yapilan arastirmaya gore; 1/1000 Glgekli Uygulama
Imar Plani'nda “Yenilenebilic Enerji Kaynakkarma Dayah Uretim Tesis Alam [(Giines
Enerjisi Santralil’” yapilasma sarthanng sahiptis,

Kisitlilik Hali

[¥ikim wh alumsuz
karar, zabit, tutanak,
dava veya lasarrufa
engel dururmlar)

Taginmazlar ile ilgili kesatlibik olusturabilecek herhangs bir durum bulunmamaktadir.

E 2.800.000,00 TL
Piyasa Degeri Hyonseldzyiizhl irea
Piyasa Degeri (ikim n Tibrk |
RGN, 3,080.000,00 TL
Blyasa Degeri

Taginmazlar yerinde garilmiis, kullanom dursmu incelenmistir. Degerleme siirecini

Actklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamstir,
Raporu Mehmet Akballk - 5PK Lisans No: 911340
Hazirlayankar Raci Gokoehan SONER — 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerlema

Uzmani

Erdaniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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o EXTICY

1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S0z konusy islemin sbzlesmesi 21.03.2025 tarihinde olup rapor icerisinde veriben nihai defer ve
hesaplamalar 31.12, 2024 degerlerne tarihi dikkate alnarak takdir edilmistic. Rapor 28.03.2025 tarih,
Orel - 2025-164 rapor numarasnyla tanzim edilmigtir.

1.2 Dejferlemenin Amac

Bu rapor, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi ozere; Sanlurfa |, Siverek licesi,
Eekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel "Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raponu'dur,

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuat Kapsaminda Olup Dlmadigi]

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I-62.3 sawill "Sermaye Pivasasinda Faaliveite Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklkinda Teblig™ hikidmleri fe bu tebli§ ekinde yer alan
“Deferleme Raporlannda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cerpevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikinci fikras) "Sermaye pivosasinda goyrimenkul dederleme foalipeti; sermaye piyasasi mevzugting tobi
ortak artakliklor, thrapeior ve sermaye piyasast kurumlarnn, sermaye pivasas meszuol kapsammndaki
islemiering konu alan goyrimenkullerinig, gawnmenkol projelenimin vepa goyrimenkullers bagl hok we
fopdalarin belli bir taribteki mubteme! deferinin Kuryl ddzentemeleri ve Kuruice kabu! edilen defereme
stendertlan cercevesinde bofwmsiz ve forafse olorak takdir editmesind ifode eder.”™  kapsammnda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarass
Soho Giyim ve Eneri &5 ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanlik A5, arasinda

21.03.2025 tarihinde imzalanmaigter.

1.5 Raporu Haznriayanlar ve Sorumlu Deflerfeme Uzman

I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Urmani Raci Gokcehan SONER tarafimdan kontrol edilmis ve Sorumbs Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan;

* Ogel 2022-B68 / 26.07.2022 tarihinde, 685.000,00 TL, Ozel 2022-14%0 / 30.12.2022 tarihinde,
1.000.000,00 TL we Ozel 2023-517 / 20.07.2023 tarihinde, 1.550.000,00 TL wve Ozel 2023-1657 /
29.12.2023 tarihinde, 1.700.000,00 TL deger takdir edilen raporiar hazrtanmester.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlemi & Danigmaniik &.5. & ] 4an



0808 2002 tarihinde gayrimenkul deferleme ve damsmanlik hizrmeti vermek dzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emnkyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Eurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanbk AS. Sermaye Piyasas) Kurulu'mon
Seric VI, No:35 saydi teblii wearinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine™ alinmstar. Sirketimiz aynca,
Bankacihk Dizenleme we Denetberme Kuruly tarafindan 11082011 tarih ve 4345 sayplh karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almmstir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696

Telefon f 0312 467 00 61 Phy

E-Posta / Web infoi@netgd.com.tr  wew netgd.com.tr

Adras T Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri] Bilgiteri ve Adresi

Sirket Unwani Soho Givim ve Eneryl Anonim Sicketi

Sirket Adresi Kazhcesme Mah. Hac Resit Bey 3k Emillano Zapata Blok Noil1l/1
Zeytinburnuy Istanbul

Sirket Amac - Tekstil Imalats we Enerji dretimi ile ilgili tesisleri kurmak, isletmeye almak,
kiralamak, devralmak, tesislerin kurulumunu yapmak vb,

Sermayesi ! 206.760.337,13-TL

Halka Agiklik

Telefon T 0212 416 5997

E-Posta g info@sohocompany. com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Yarsa Getirilen Simirlamalar
i5 bu rapor, migteri talebine istinaden Sanhurfa ili, Siverek ilcesi, Sekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel
“Arsa”  nitelikli gayrimenkulon pivasa sabis deferinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazrlanmigtr.

Mikgteri istegl Ozerine parsel Uzerinde bulunan Glnes Enerjl Santrall dikkate alinmamagtir,

2.4 lsin i1
Isin kapsam, SPK mevzuat) kapsamunda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzal sekilde teslin
edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULOM YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
3.1 Ga

imenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tegekkild Hakkinda Bilgiler

Rapora konu parseller Sanhurfa ili, Skverek ilcesl, Sekerli Mahalles sinirlan icerisinde bulunmaktadir.
Swverek llce merkezine yaklagk 12 km mesafede mesafede yer almaktadir. Santrallerin dogusunda
Oyman Mahalles!, kuzeyinde Yofunca mahallesi ve glineyinde ise Cepni mahalle yerlegkesi ile cok
sayida tanim arazisi ve GES bulunmaktadw. Siverek-Viransehir yolu dzerinden Siverek istikametine
ilerlerken Oyman Mahallesi yoluna saga déndlir ve 3 km ilerbenir. Daha sonra sola stabiize vola ginilir

ilerledikten sonra santrallerin bulundugu parsellere ulagiir. Ulagim Ozel araclar ile sa@ilanabiimelktedir.

= o

Enlem ~ Boylam; 37,6421~ 39.3606 "~ 3
Enlem — Boylam: 37,6403 39.3607 #l oz

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danssmanlik &.5.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

Tapu Tablosu
Ky I lige Mahslis Mavki Ada  Parssl  viizddglimil (m®) Vi CHt'Sayfe
1 Senbriy Siwaarine b Paryamii i A6 1TTELDS Ama Ampsy
s Sanfurfn Sverek Simharll Py aumi 4] Tt 145 13 fursa 1L
M lik: ATUAL Yenilenebilir Enedl Sanaw Ticaret Anondm Sirketi  {1/1] [24.10.2022-35859 F Tizel g4 liklerdn Uran Degigkligil Il

Oilmadigh Haklnnda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MOdirldgid Web Portali Gzerinden alinan Tapu Kayit Belgelerine gore santralin
kuruly abdugu;

463 parsel ve 477 parsel drerinde misterek olarak aga@udaki kayit bulunmaktadir

Rehin: Tarkive Finans Katlim Bankas lehineg, BO000000,00 TL bedalli, 1. dereceden ipotek, 12-12-2022
30062,

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Varsa Son (¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Alm Satim

istemlerine ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda
[ na Gelen Degisiklikler, Kamulastirma isglemleri vb.) lliskin Bilgi

S6z konusy parseller 24,10.2022 tarihinde Tizel Kigiliklerin Uman Degisikhig ishemi vapilmgtic, Ayrica
irmar ve hukuki durumunda son 3 yilda herhangl bir defiisiklik meydana gelmemistie.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufiu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Rapora konu parseller ile Hgili vaplan arastirmada 11000 &lcekli Uygulama Imar Plam’nda

“Yenilenebilir Enerji Kaynaklanna Dayali Uretim Tesis Alam (Gines Enerjisi Santrali]” yapilasma
sarttarina sahiptir,

3.6 Durd ari, Riskli Yap { 1 ¢ :
Sz Iu:lnusu gawlmenlcu]le: iin :Iglll belediye imar servisinde ','apllan El.rrEli: |r11:E!emeh=n ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar wb. bulunmadi@s goriilmiistir.

3.7 Gayrimenkule [liskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiig Insaat

eleri vb.] lligkin Bilgiler
S konusu parseller igin dizenlenmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gavrimenkul Proje lgkn Alinrrus Yaps Ruhsatiarina, Tadil;

Kullznim lzinlarine liskin ari [le [igili Mevruat Uyarinca Alinmasi E-EI-EH] Tﬂ-m izinlarin Mln

Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Dlan Belgelerin Tam we Dogru (larak Mevcut Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tagmmazlar Gzerinde yasal evraklar alinmsg Glnes Enerji Santralleri bulunmaktadr,

Sz konusu parseller dzerinde yapr bulunmamakta olup yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Y Projeye lliskin 1 Bilgi ve Planlann ve
56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lligkin Diduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas:
Durumunda ak in Farkl Olabil na liskin a
Rapora konu tasmmazlar drerinde GES mevout olup degerleme sadece arsa tzerinden yaplmistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifilkas: Haklunda Bilgi

56z konusyu parseller drerinde yapi bulunmamakta alup enerfi verimbilai kanununa tabl degildir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanhk A5, 5| 44
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4. GAYRIMENKULON Fizikl OzeLLikKLERI

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sanliurfa, halk arasindaki kisa adiyla Urfa [Kiirtce: Riha; Ermenice: Munhw, Urha; Shryanice: miar,
Urhdi) veya eski caglarda bilinen adiyla Edessa, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalk sekizinci gehridir.
Sehrin doguda Mardin, batida Gaziantep, kuzeyde Adrwaman, kereydoguda Divarbakir illeri ve goneyde
Suriye e sinirivardie, janlivrfa'min 13 desivardir. Ortalama yokseltisi 518 metre olan Sanhurfa, 19.451
krn2 |k ylzbloimd lle Tdrkiye'nin en bdyik yedind ilidir,

Yazlan son derece sicak ve kurak bir iklime sahip olan sehir, kst serin ve nemli gegirir. 2 milyonu askin
niifusuyla Gineydogu Anadolu Bolgesi'nin en kalabalk sehri ofan Sanhurfa, ayni zamanda vaklasik
20,4 ortanca yas ile Torkive'nin en dinamik nidfusa sahip ilidir,

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) agikladigi 2011 yilina iligkin “Adrese Dayah Nifus Kayt Sistemi
Sonucian” dikkate alinarak Sanlmrfa, 12 Kasim 2002 tarihli ve 6360 sayih kanun e biyliksehir oldu.
Lanlwrfa il ndfusw: 2.143.020 (2021 sonu). lin yiezdkdmo 19.242 km2°dir. e km2've 111 kisi
digmektedir. (Yofunlufun en fazla oldugu ilge: 238 kisi ile Eyyibiyedir)

lide willsk nofus artsg orani % 1.31 olmustur. Nifus artis oram en yiksek wve en disik
ilceler; Karakdpri % 6,32} Bozova [-% 1,81)

04 Subat 2023 TUIK verilerine pgire 13 llge ve belediye, bu  belediyelerde toplam 1438
mahalle bulunmaktadir,

Sehrin ekonomik faaliyetleri basta tanm olmak lizere hayvancilik, turizm ve sanayi Griinleridir,

Sanhurfa tanm olarak verimli topraklara sahiptir, Harran Ovasi'da bunlann bagmda gelir, Tanmsal
faalivetlerde fstik tarimi, pamuk tarimi, mercimek, bugday vb, tahil tanmi geligmistic, Son bes yikda
sulama kaynaklannn da gelismeasiyle miser tanmi da dnem kazanmustir. Sehirde sera tarnimi da gelismis
Karaali sera bblgesinde kg mevsiminde biber, domates ve patlican tarmi yapiarak hem sehre hem de
Tirkiye'nin dért bir tarafina yetistirilen Grinler gonderiimektedir.

Hayvancilik alarak daha gok kiicikbag hayvancihk vapilmaktadic. Ve koyun stitiinden peynir, yogurt,
50t ws. elde edilmektedir. Ozellikle Siverek peynirl meghurdur,

lide sanayl son 15 villik dénemde Organize Sanayi bblgelerinin de gelismesivle cok savida fabrika
kurutmustur. Basta tekstil fabrikalan olmak Gzere prpr fabrikalan, ayakkabi Gretim fabrikalan,
deterjan fabrikalar, iplik fabrikalan, cam fabrikasi, plastik fabrikas,, Tanimsal olarak da fistik fabrikalarn,
zalca fabrikalan ve zeytinvag fabrikalar bulunmaktadir.
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Torkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibarryla bir dncekiyla gore 292 bin 567 kigl artarak
B5 mikyon 664 bin 544 kigi oldu, Erkek nifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadm nifus 42 milyon
£11 bin 834 kigl oldu. Difer bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98"Ini ise kadinlar

olusturmustur.

& TUOFE/Enflasyon Endeksleri;
TUFE yilih defiigion oranian fii. Sabsi 3635 h S
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Hiri Fad EH

TUFE'dekl (2003=100} degisim 2025 il Subat ayinda bir nceki aya gére %2,27, bir dnceki ywilin Aralik
ayina ghre %7,42, bir dncekiyilin aym ayvina gore %39,05 ve on iki ayvlik ortalamalara gdre %53,83 olarak
gerceklesti. Bir onceki yilin aynr ayina gore en az artrs ghsteren ana grup %2084 ke givim ve avakkabi
oldu. Buna kargilik, bir &nceki yilin ayni aying gore artgin en yiksek oldufu ana grup ke %94 90 ile
egitim oldu, Ana harcarma gruplan itibariyla 2025 yib ubat aymda bir oncekl aya gbre en qok azalan
ana grup %-5,06 e giyim ve ayakkabr oldu, Buna kargilk, 2025 yili Subat ayinda bir dncekl aya gore
artisin en yiksek oldufiv ana grup Ise %992 ile efitim oldu. Endekste kapsanan 1432 temel bashktan
[Amaca Gire Bireysel Tiketim Sinflamas-COICOP 5 Ddzey) 2025 will Subat ayw itibanyla, 25 temel
bashigin endeksinde disls gergeklesirken, 5 temel bash@in endeksinde degisim olmadi 113 temel
bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. lslenmemis gida driinleri, enerji, alkolli ickiler ve titiin ile altin
haric TUFE deki degisim, 2025 yili Subat aymnda bir Bnceki aya gire %2,32, bir tneeki yilin Aralik ayina
gire %791, bir Snceki vilin aym aying gore %3947 ve on iki aylik ortalamalara gbre %5340 olarak
gerceklesti, (TUIK)
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G5YH 2024 yilimin dordidned peyrek ik tahmini; zincirlenmls hacim endeksl olarak, bir dnceklyilin aym
ceyvredine gare %30 artt. GSYH"Y olusturan faalivetler incelendiinde; 2024 yilinda bir Gncekl yila ghire
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektdri toplam katma deferi %9,3, Grin Ozerindeki vergiler
eksi siibvansiyonlar %7,7, finans ve sigorta faaliyetlen %4.,9, tanm %39, bilgi ve iletisim faaliyetieri
%34, hizmether %3,1, gayrimenkul faalivetier %24, kamu ydnetirni, egitim, insan saghf ve sosval
hixmet faalivetieri 51,8, meslekl, idarl ve destek hizmet faalivetieri 51,4, diger hizmet faaliyetleri %1,2
ve sanayl %05 artt Mevsim ve takvim etkilerdinden arnindinimis G5YH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore %1,7 artt Takvim etkisinden anndmbmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024
yilinen dordiincd ceyreginde bir dnceki ydin ayn gayregine gore %3,1 artte. Uretim yontemiyle Gayrisafi
Yurt gl Hasila tahmini, 2024 yilimn dérdinch ceyreginde cari fiyatlarta bir dnceki yilin aym geyredine
ghire %490 artarak 12 trilyon 704 milyar 50 milyon TL oldu. G5YH'nin dorddnci ceyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolan bazinda 369 milyar 368 milvon olarak gergeklesth. Yerlegik hanehalklanmin nihai
tiikettm harcamalan 2024 yvibnin dérdiinci ceyreginde bir dnceki yim ayni ceyregine gore zincirlenmis
hacm endeksi olarak %3,9 artte Devietin nibai tdketim harcamalan %1,6, gayrisafi sabit sermaye
olugumiu e %61 arth, Bir dnceki yil zincirlenmis hacim endeksine gore 2024 yilinda mal ve hizmet
ihracate 30,9 artarken ithalat %4, 1 azaldi. Mal ve hizmet ihracaty, 2024 yilinin dordincd geyreginde bir
dnceki yilin aymi ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %20 azalirken ithalat %1,6 artto
ksglch Sdemeleri 2024 yilinda bir Snceki yila gore %90,0 artarken, net isletme artif/karma gelir %465
artti. 2024 yilinen dardiincn gevreginde ise isgicl ddemeleri bir Gnoeki yilin ayni geyregine gore %754
artarken, net igletme artifi/karma gelir %35,9 artt, (TUIK)
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A TR 10 Yullik Deviet Tahvili Degisimi;

Azaghda wverilen tablolarda ghrildigl Grere rapor tarihi itibar ile TR 10 willik tabvil getirisi %31
bandinda, TR 5 willik tahvil getirisi %36 bandinda, TR 2 yillik tabwil getirisi %41 bandindadir, Grafikler
uzerinden gecmis donemler incelendiginde bu oranlanin ¢ok daha digik dizeyde oldufu
goriimektedir, Tahwil getirilerinin son dénemide yiksek seviyelerdeki seyir sebebi dlke ekonomisindekl
enflasyonist ortani dilzeltmek adma uygulanan yeni ekonomi politikatadr.

[Grafik: Bloomberght.com]
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Tiirkiye'de diviz kurlannda dnemli dalgalanmalar yasanmistic. 2021'de USDYTL kuru Haziran'da 8,70
TL'ye ulagirken, Aralk ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordikten sonra 13,50 Tl'ye gerilemigtic. 2022
yihnda dovizdeki artig siirmis ve ylsonunda USD/TL 18,70 TL, EUR/TL 19,90 TL olmugtur, 2023'te
USD/TL Haziran'da 23,50 Tl'yi asarken, wilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50 TL seviyesine
yilkselmistir. 2024 yili boyunca yilkselis devam etmis ve Exim 2024 itibarryla Euro satis kuru 36,93 TL'ye
ukagrmister. Trk firasirmin ABD dolar ve Eur kargisinda deger kaybetmeye devam ettigi gérilmekte olup
Mart 2025'te 1 USD = 38,00 TL ve 1 EUR = 41,00 TL seviyelerinde islem grmektedir. (Investing / TCME)
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Turk Liras: Gecellk Referans Faiz Orani, finansal tirev drinlerde, borglanma araglarinda ve gesitl
finansal sozlesmelerde defisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastwma olgOtl olarak
kullarlabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz oram ihtivacm karsilamaya yénelik olarak
obusturulmustur. Borsa Istanbul tarafindan yvayimlanan Tiirk Liras: Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla
hazranmieg yukandaki grafik willara gore TR referans faiz oraplanni gistermektedir. TR yillhik referans
faiz oram 2024 yi ikinci yvansinda %49 dazeyinde iken rapora tarihi iibari ile %42 civanndadir,
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Tiirkiye Cumhuriveti Merkez Bankasi tarafindan apklanan faiz oram 2010-2018 wilan arasinda
ortalama %5,0 - %7.5 arahgmda degismekte iken 2008 Mayes ay itibariyhe %20,00 seviyesi dzererine
kadar gk ve 2019 Haziran aymina kadar bu seviyelerde seyrini surddrmistir. 2019 Temmuz ayimdan
itibaren disis egilimi lle %8,50 seviyalerine gerilemigtir, 2021 Eyil ay: itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gerceklestirilen ekonomi politikalanndaki dedisiklikier ile
birflikte yikselise gegmis ve W50 seviyesine gelmis olup 2024 vili icerisinde bu yizde bu aralikta
kalmistir. 2025 il Ocak ayi itibari ile %45 seviyesindedir,

4 Tirkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektdril;

Tirkive genelinde konut satiglan Subat ayinda bir Gnceki yibin aym ayma gore %20.1 oranmda artarak
112 bin 818 oldu. Konut satr sayisimm en fazla oldugu iller sirasryla 19 bin 347 #le Istanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve B bin 899 ile lzmir olurken, en a2 oddugu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73
ile Bayburt olarak gergeklesti (TUIK)
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Turkive genelinde konut satislan ubat aysnda bir Gnoceki yin ayni ayina gore %20,1 oraninda artarak
112 bin 818 obdu. Konut sats sayismin en fazla oldugu iler sirasayla 19 bin 347 ile kstanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve G bin 899 ibe lzmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73
ile Bayburt olarak gergeklesti, Torkive genelinde ipotekii konut satglan Subat ayvinda bir &nceki vilin
aymi ayima gire %90, 1 oraninda artarak 16 bin 778 oldu. Toplam konut sateglan iginde ipotekli satigtarn
payi 14 9 olarak gerpekiesti Ocak-Subat doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dneeki
yilim ayne dénemine gore %127.3 oraninda artarak 33 bin 504 oldu. Subat ayinda 3 bin 956; Ocak-Subat
déneminde ise 7 bin 812 ipotekii konut satis, ilk el olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis savis Subat ayinda bir doaceki vilin ayn ayina gore %18,2 oraminda
artarak 33 bin 784 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut satigaimin payi %299 oldu. iIk el konut
satiglar Ocak-Subat doneminde e bir oncekl yilin aymi donemine gore %23,6 oraninda artarak &6 bin
569 plarak gerceklesti. Torkive genelinde ikinci el konut sats saye Subat aymnda bir nceki yilin aym
ayina ghre %21,0 oraninda artarak 73 bin 34 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci el konut satisimn
pay! %70,1 oldu. [kinci el konut satrglan Ocak-Subat diéneminde ise bir dnceki ylin ayn donemine glire
%316 orarenda artarak 158 bin 422 olarak gercekiesti, (TUIK)
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Bir oncekl yilim aymi geyregine gore, 2024 yili IV, cevreginde belediyeler tarafindan vapr ruhsats verilen
bina sayis1 %616,7, daire sayis %174 ve ylzbiclim 16,5 azald. Belediyeler tarafindan 2024 yili IV,
ceyreginde yvap ruhsati verilen binalarm toplam yozélgimi 52 4 milyon m? iken; bunun 28,4 mikyon
mi*'si kanut, 12,1 milvon m*'si konut disive 119 milyon m?'si ise ortak kuflanim alani olarak gerceklesti.
Belediveler tarafindan 2024 vili IV. cevreginde vapi ruhsati verilen binalann kullanma amacma gore en
yiiksek yiizdlohm payina 36,6 mihvan m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 4 milyon m? ile sanayi binalar ve depolar izledi. Bir dnceki vilin aym ceyregine goce, 2024 yili 1V,
ceyrefinde belediveler tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen hlnl sq-m mn,S; daire nm
%16,9 ve ylzolgtim %13,3 antt, [TUIK) Emiily ;
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Insaat maliyet endeksi, 2025 yilh Ocak ayinda bir noeki aya gore %9,10 artt, bir noeki yilin aym ayina
ghre %26,61 artti. Bir bnceki aya gore malzeme endeksi %1,96 artti, isgilik endeksi %23,58 artli, Ayrica
bir énceki yilin ayni ayma gore malzeme andeksi %22,39 artt, iscilik endeksi %34,37 artte. (TUIK)
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Bina insaati malivet endeksi, bir dnceki aya gire %9,39 artti, bir dnceki yilm aym awina giére %27,09
artty. Bir dnceki aya ghre malzeme endeksl %1,91 artti, iscilik endeksi 324,14 artt, Ayrica bir Gnceki
yilin aymi ayina gire maleme endeksi %2328 artt, iscilik endeks| %3376 artty, [TUIK)

Bira ingast madyed sndelcsl yilbk degiptm oran{ %] SGead 2025
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Takda 1: Konut Feopat Eneelnieri (2031 = 183

2025 yili Subat ayinda bir Gncekl aya ghre yilzde 2,8 oranmda artan KFE, bir onceki yihn aymi ayina gore
nominal olarsk yizde 31,3 oraninda artnus, reel olarak ise ylzde 5,6 craninda azalmigtir. {TCMB)
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4.3 eme Islemini Olumsuz ¥inde I W Simrlayan Fa r

Degerleme tarhi itibariyle siirec tamamianana kadar ge¢en slrede, deferlemea Blemink olumsuz
etkileyen veva sinirlayvan herhangi bir faktér olmamastar,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapsal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4 Ana Gayrimenkul Ozellikler;
468 Parsel; tapu kaytlanna gore 17733,05 m® yiz Giglme sahip olup geometrik olarak dikddrtgen,

topografik olarak lse diz bir arazi yapesina sahiptir, Parsel etrafi yaninda bulunan diger parseller ile
miisterek olarak beton direkli tel drgi ile gevrilidir, Uzerinde santral ve trafo kiskl bulunmaktadir,

477 Parsel; tapu kayitlarina gore 16449 13 m?® yiz dlgtime sahip olup geometrik olarak dikdérigen,
topoprafik clarak ise diz bir arazl vapising sahiptir, Parsel etrafi yaninda bulupan difer parseller il
mitsterek olarak beton direkdi tel Grgu ke cevrilidir. Uzerinde santral ve trafo kisky bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaats Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykurn Durumlara
ilighi Bilgiler
Parseller Gzerinde faal durumda olan GES bubunmaktadir.

4.6 Ruhaal At plialE | L AR DeEn gl il o A EANURL nu el RO e

Kapsaminda Yenlden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadig Haklonda Bllgi

Tasmmazlar Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

Soz konusu parseller Uzerinde faal durumda olan GES bulunmaktadir.
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5. KULLANILAM DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanmmb r Egis — 4

APazar degert, bir varlk veya ydkimibgon, uygun pazarlama faallyetleri sonucunda, istekli bir satio
ve |stekll bir alic arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizm hareket
ettikleri, muvazaasez bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanimass gerekl
gordlen tahmini tutardir. Pazar degerinin farem asagedaki kavramsal cergeveye uygun obarak
uygulanmasi gerekir:

[a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar leminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
antamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fiyat, satio tarafimdan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve aho tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir. Bu tahmin,
ozellikle de satssla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis dzel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
bbir finansman, sat ve geri kirala sGzlesmesi gibi ozel gartlara veva kogullara dayanarak arttmimig veya
azaltilemg bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya ahcwya ydnelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

ib] “El degistirmesinde kullamilacak™ Hadesi, bir varign veya yikimlilhgin degerinin, dnceden
belidenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerlerne tarihi itibarivle, pazar degerd taremmdaki tim wnsurlan kargdavan bir
iglemdeki fivattir;

{c) "Degerleme tarihi itibaryka™ fadesi deferin belirli bir tarlh itibarnyda beliflenmesini ve o zamana
tzgl olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun clmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bubundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla vansitie;

[d) “Istekli bir alicr arasinda”™ ifadesi alim navetivie harekete gegmig olan, ancak rorunly kalmes olmayan
bir abict anlamina gelmektedir, Bu ahics her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu aho,
var oldufunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mdmkin olmayan, sanal veya varsayimsal bar
parardan zlyade mevcut pazar gerceklerine ve mevout pazar beklentilerine uygun clarak satin aler. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarn gerektirdifinden daha yiksek bir fivat Sdemeyecektic. Varldn
meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadiv,

{®) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
parar tarafendan makul ghrilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satio anlamma gelmektedir. Isteki
satigi, fivat her ne olursa olsun, varlfe uygun pazariama faaliyetler sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhi@in asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, clinkd istekh sation varsaymsal bir mallktir,

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fivat sevivesing vanstmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiract gibi taraflar degil, arzlaninda
belirli ve &zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yaplan bir islem anlanina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her birl bafimsz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigs varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda”™ ifadesi, varb@n pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmeg
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yinteminin, saticinm erisime sahip oldufu pazarda en ivi fivat) elde
edecegi en uygun yantem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara pkartiima siiresi sabit bir sire almayip,
varlgin tdrine ve pazar kosullanina gore degisebilic. Burada tek kriter, varliffin yeterli savda pazar
katiimosinn dikkatinl gekmesi icin yeteri stre taninmas: a.erelqlllilr.'llr Pa;qm glﬁan‘.llma zamani
degerleme tarihinden Snce gergeklesmelidir, DES VE DAl :
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{h} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekikde hareket etmeber” ifadesi, istekli saticinen ve Btekl alicinm
degerleme tarihi itibariyla pazarm duruma, varlfin vapiss, Grefllikler, filli ve potansivel kullanmlar
hakkinda makul dlgtlerde bilgilenmis alduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiy,
lemde kendi (Igill konumlan agsindan en avantajl fiyats elde etmek amaciyla basirethi bir sekilde
kuBlandiklan varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajivla degil, degerleme
tarthi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Cirnegin fivatlarm dusti@i bir ortamda onceki pazar seviyelerinin altinda bir frattan varliklann satan
bir satscs basiretsiz olarak kabul edilmez, Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan aktinda
varhklarin el dedistirildigi difer lemler icin gecerll oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
rmevcut en ki pazar bilgileri dogrultusunda hareket edecekierdir.

(I} “Zorlama altinda kalmaksizin® adesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizn veya bask
altinda kalmakszin bu islemi yapma nivetivie harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katvmcdann Segir oldugu agik ve rekabetc bir pazarda pazarhk edilen Tivat
olarak kabul edifmektedir. Bir varhfm pazan, ulislararas) veya yerel bir pazar clabilir. Bir pazar cok
sayuda alici ve satscsdan veya karakteristik olarak simirl saynda pozor katilrmcsindan olusabilic. Varhgen
gatisa sunubdugunun varsayidigl pazar, teorik olarak el degistiren vorfigm normal bir sekilde el

degistirdigi bir pazardir.

A Bir varfi§in pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanmim yansitie, En verimli ve en iy kullamim,
bir varlign potansivelinin vasal olarak izin werilen ve finansal olarak karl olan en ylksek dizeyds
kullammadic, En verimblve @n iyl kullanim, bie varlsdin mewcut kullanimimin devarmi ya da alternatif bagka
bir kullarmim olabifir. Bu, bir pazar katdimcsinm varbik icin teklif edecegi fiyaty hesaplarken varhik igin
plantadig kullanima gore belifkenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinm ve kaynagimin, sonucta degerfeme amog ile iigili ofmas gereken
defer esasmni yansitmasi gerekir. Ornegiin, pazar defierini belirlemek amaciyla, pazardan tlretilmis
veriler kullaniimak gartiyls, Farkh vaklagimlar ve yontemlar kullandobilir. Pazar yaklagim tamm olarak
pazardan tdretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimeni kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
kativmoilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullaniimas: gerekli gériimektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdefer kullanima sahip bir varlgn
malivetinin ve uygun asenma oranmn, pazar esasl malivet ve agnma analizleriyle belirlenmesi gerekl!
goriimektedir,

A Degerlemesi vapian varlk icin mevout verilere ve pazarla Hiskili kogullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yintemlerinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasmin veya ydntemin, pazar
degeri ike ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gorilmektedir

A Pazar degeri bir vorhigin, pazardaki diger abcilanin elde edemedidi, beliri bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidun fiziksel, cofrafi, ekonomik veya
yasal zellikleriyle iliskili olobiliv. Pazar defer, befirll bir tarihte belirli bir istekli abcinm degil, herhangi
bir istekli bir abcinn oldufunu varsaydi@indan, buna benzer tim deger unsurlannin gbz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degereme Yantemleri

Degerleme vaklasimlannin uygun ve degerlenen varhiklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tammlanan ve agiklanan g vaklasim degerlemede kullanidan temel yaklasimlarder,
Bunlarin tdmd, fivat dengesl, fayda beklentisi veya ikame ekonomi| ilkelerine davanmalktadir. Temel
defierleme yaklafimiarina agagisda yer veriimektedin:

(&) Pazar Yaklasims  (B) Gelir Yaklasimu  [C) Malihvet Yaklasirm

Bu temel degerleme yaklasimlannm her bird farkl, ayrintih uygulama yantemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlanmn ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasider. Bir yontemin her duruma uygun olmas s&z konusu dedildir. Secim
strecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinr:

{a) deferleme gorevinin kosullan we amagi le belirlenen wgun defier esasilarl ve varsayilan
kullamm{lar]s, (b) olasi degerleme vaklasimlarmn ve yintemierinin glchl ve zayif yanleri, [c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kuliandan yvaklasimlar ve yontemler
bakimundan uyguniugu, (d] vontemilerfin uygulanmas: igin gereken glvenilic bilginin mevoudiyveti.

5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhign, fiyat bilgizi elde edilebifir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer] variklzario
karsilastinimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminsn uygulanmas ve bu yvaklagima anemli ve/veva anlaml agirick
verilmesi gerekli grdimektedie: (a) degerleme konusu varlifin defer esasing uygun bir bedelle son
déanemde satilmig olmas, (b degerleme konesu varlifin veya buna dnemli diglide benzerdik tagigan
varliklanin aktif olarak islem gbrmesi ve/fveya [c} Snemli dlgide benzer varlikiar ibe ilgili sik yvapdan
vefveya gincel gézlemlenabilir islemlerin stz konusu olmas,

Karglagtinlabific pazar bilgisinin varlgin tipatip veya Snemli Glgide benceride digkili clmamas: halinde,
degerlemeyl gerpeklestivenin kargilagterdlabilic vorliklor e deerleme konusu varlk arasinda niteliksel
we nlceliksel benzerlikberin ve farkliliklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah
analize dayah dizeltme vapidmasina genelde ihtiyac duyulacaktr. Bu diizeltmelerin makul clmas: ve
degerlemeyi gerpekiestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporiannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilagtinlabilie varliklardan elde edilen
parar carpanian kullamilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktdrierin
dikkate alindify bir degieriendirmenin yapilmasin gerektirir.
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afF Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri we Bu Bilgilerin

E:1 Satilik Tarla) Degerleme konusu tagmmazlann kuzeyinde taginmaziara yakin konombu, 15.000 m*
yizdlcimia tarla 1.250.000 TL bedel ile pazarhkl ofarak satiliktir.

Iigilisi: 0 539 448 68 12

[E:2 Satilik Tarla] Deferleme konusu taginmazlann kuzeyinde tasinmazlara gore merkeze yakin
konumda, 307.000 m? yizalcimld tarla 39.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

ilgilisi: 0 543 460 36 63

[E:3 Satilik Tarla] Degerleme konusu tagmmazlann kuzeyinde tasinmazlara gore merkeze yakin
kanumda, 54,500 m? i zdlcimli tarka 7.800.000 TL bedel ile pazarlikl olarak sataliktir.

iigitisi: D 546 B71 47 01

[Ex4 Satibk Tarla] Deferleme konusu tasmmazlann kuzeyvinde taminmazlara gére merkeze yvakin
konumda, 11.250 m? yizScimli tarla 1.000.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satdliktir,

ligifisi: 0 532 797 32 37

[E:s Satik Tarla] Dederferne konusu taginmariann kuzeyinde tasinmazlara gore merkeza yakin
konumda, 51.500 m? yizakdmid tarla 4.400.000 TL bedel ile pazariikh olarak satiliktr.

Ihgilisi: 0 533 59 87 82

[GEriks] Degerleme konusu tasimmazlann bulundufu bolgede ikamet eden kigiler ile vapilan gorogmede
tarlalann 50 TL / - 70 TL/m® arasinda satildig, ancak GES parsellerinin daha pahah olacad bilgisi
alinmigtir, Bolgeye hikim emlakgilardan alinan gorlgler dogrultusunda rapora konu parsellerin 80 - 85
TL/m?* arasinda satilabilecefl bilgisi alinmigtir.

ERASAL DIFELTARE TABLOSU
k-i Emsall Emsal 2 Emssl & Ermaala Emaal 5
Brit alani (m) 15,000, B0m? 307,000, 00m” Hu!-m.ﬁh'l‘_ 111Mmf 51,500, 00m*
Sang Nyan $1.250.000,00 | £39.000.000,00 | &7.500.000,00 | 41.000.000,00 | &4.400.000,00
i irim fyati £83,33 £127,04 £120,93 LA% A5 b5 49
Pagarhk 1M - 10 - 10% 10 B
Eonum Sarefiyes) 0% - 0% A58 5% 5%
Hﬂﬂﬂmﬂl (e - 5% (1 ox %
lmsr Dunumu *H‘#&“ ! 5% = 5% Fait s + 25% 4 5% &
|ndi||n|nh birim fiyat LTz LER A% BH4 65 B0, 00 & 76,ED
i Ortalama Birim fyat BIATL
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Emsafierin Bulundujiu Balge
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A Emsallerin_ Nasil Dikkate Alindifina lliskin_aynntih Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeitmeler, Diizeltmelerin Yapima Nedenine iliskin Detayl Apklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazlarin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada banzer imar durumuna sahip (GES imarl] satilik
arsa emsaline rasthanmamegtic, Emsaller yvakin ve ¢evre kivlerde buluman imarsiz tarla vasifh
parsellerdir. Emsallerden yola gikilarak parsellerin imar durumuy, lokasyonu, cephesi, arazi yapsi,
altyap durumu, gevre dizenlemesi vib, duraemlar dikkate almmes ve tasinmazlara birim deger takdir

edilmistir.
A Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Bolgede, satilik tarla emsalleri Gzerinden serefiye diizeltmeler ile konu arsa birim degerine wlagimitir.
Yapidan arastirmalar neticesinde bolgede GES kurulumuna wygun benzer konumda arsa birim
deferlerinin 80 TL - 85 TL/m® arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge genelde tanm amach geligim
gistermektedir. Ancak az sayida da olsa santraller mewcuttur.

Tasinmazlara birim deger olarak 82 TL takdir edilmistir

Bu dogrultuda;
Arazi Deger Tablosu
Ada [ Parsel Yiabiglim (m®)  Birim Deger [TL/m')  Pivass Dederi (TL)
O Acla 468 Parss| 17.733,05 €82 t1. 452 820
O Ada 477 Parsa| 16.449,13 - -I;I &1.347 632
Diizeltimiy Deger 42,800,000

Pazar yaklasemi yonteml sonucunda degerlame konusu tasimmaziara (KDY harig) toplam yvaklask .

2.800,000,00- TL takdir edilmistir. _ WET KLP AR
i;,.-_ r rr"} I
E : _____.é—

Tlc i -
_—
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5.2 Maliver Yaklasmi
L Yaldasimimni klayvic Bilgiler, K i r Bu Yakizsmimn
Kullanilma Nedeni

Maiiyet yaklagimi, bir ahcirin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sdz konusu
almadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydava sahip baska bir varkg elde etme malivetinden daha fazla Sdeme vapmayaca ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin befiflendigi vaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varingin cari ikame malivetinin veya yeniden Oretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeldesen tim yipranma paylannm disilmesi suretiyle gisterge nitelifindeki deger
belidenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasimirin uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirlik veriimesi gerekli gorilmektedir;

{a) katilimolarin deferleme konusu varlikla dnemli Glglide aym faydaya sahip bir varki}l yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlgin, katihimeilarm degerleme konuss varlg bir
an evvel kullanabilmeberi igin &nemli bir prim ddemeye ran olmak duremunda kalmavacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olugturulabllmes), (b} varh@in dodrudan gelir yaratmamas ve varligin kendine
Gzgii niteliginin gelir vaklagimm veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c] kullamilan deger
esasmin temel olarak ikame degeri orneginde oldufiu gibi ikame malivetine dayanmas,

Belli bash g malivet yvaklasimu yontemi bulunmaktadic; [a) ikame maliveti ydntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglavan benzer bir varlifm malivetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden (retim maliyetl yontemi: ghsterge niteliindeki dederin vark@in
aynisimin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla befirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varlgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandsf yontemdir.

de Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin

Yaplan Difer Varsaymiar ve Wasilan Sonu

Ekspertize konu tasmmazlar dzerinde herhangl bir yapi olmamas: sebebiyle degerlemede bu yontem
kullanilmamigter, Bu sebeple arsa deferiering Pazar yaklagimi verileri ile ulagilmagtir,

etleri ve Difer Maliyetlerin Tespitinde K I I n Kaynag ve Yapslan

Warsaymnlar
Rapora konu tasinmazlar izerinde herhangi bir yap unsuru bulunmamakta olup yap degeri tespit

edilmemistir

& Maliyet Yaklagim lle Ulagilan Sonug

Parseller dzerinde malivet olusturacak bir yapt bulunmamas sebebivie maliyet yaklagimi
uygulanmamistir. (GES degerlemede dikkate ahnmamigtir. )

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklaswmim Aciklayici Bilgiler, Konu Ga Iin lgin Bu_Yaklagmun

Kullamulma Nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge nitefigindekl degerin, gelecekteki nakit akslanmin tek bir cari degere
donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligm degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannin veya malivet tasarruflanmin bugiinki degerine dayvanilarak tespit edilir.
Agaghda yer werilen durumiarda, gelir yaklagimmnin uygulanmas: ve bu yaklagma onemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katilemcinm
goziyle degeri etkileyen ok anemli bir unsur olmasy, (b) Deferemes konusu varhkla iigili gelecekteki
gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut n-lrlnill_h' birfikte, - igili - pazar

emsallerinin varsa bile az sayda olmas, __:,"' e ’)"’2\

Thedil
.4
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- Indirgenmis Nakit Alaslan {INA) Y&ntemi:

iNA vonteminde, tahmini nakit akislan deferdeme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigun buginki
degerivle  sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  {indirgemesi)  olarak  ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirli veya sonsuz dmiirld variiklarka ilgili ban durumlarda, INA, varfidin kesin tahmin siresinin
sonundaki deger temsil eden devam eden deferi igerebillr. Difer durumlarda, varhgin degeri kesm
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagma kullamlarak hesaplanabific. INA

vinteminin temel adimlar agagdaki sekildedir:

[a) degerleme konusu varlgin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akigi torinin secilmesi
[Grnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrase nakit akislary, toplam nakil akiglar veya Oz sermayeye alt naklt
akislan, reel veya nominal nakit akiglan v, ), (B} nakit akglarimn tahmin edilecei en wygun kesin
stirenin varsa belirkenmesi, [c) s02 konusy stire igin nakit akis tahminderinin hazirlanmas, (d} (varsa)
kesin tahmin shresinin sonundaki devam eden deferin deferleme konusu varlk icin uygun olup
almadifinin; daha sonra da, varlfin nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme aranemin belirlenmesi, () indirgeme oraminim varsa devam eden deger de dahil olmak dzere,
tahmini nakit aluslanna uygulanmasi jeklindedir,

= Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Yintemi:

Tirm risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yil] dretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
alusan bir kapitalizasyon oramina bolinerek, tasmmaz deger hesaplarr. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde sateg we golir seviyeleri arasindaki iligkivle belirienehilir, Burada Net
Gelir kavramma dikkat edilmelidic. Tam kaynakiardan elde edilecek gelirleri iperen mitkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen boshuk/kayiptann anindirikdif) efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderieri (le difier harcamalardan arindimimas: ile net faalivet gelir elde edimelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilivr tm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz clarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandie,

= Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Makit Giris ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve

Yapilan Di Va mlar

56z konusu parseller dzerinde bulunan GES deferemede dikkate almmanustir,

A Gelir Yaldasimi ile Ulaglan Sonug
R0z konusu parseller Grerinde bulunan GES degerfemede dikkate alimmamustir.

5.4 Diger Tespit ve Anplizler

 Takdir Edilen Kira Degerleri
Bilgede benzer durumda kiralk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kKiralanmas

durumunda kira degerinin ihtivac ve kullamma gore belidenecegine kanaat getirilmiz ve kira defer
tespiti yapilmamgtir.

4 Hasilat Paylasimi veya Kat ¥, Emsal Pay Oranlan
Taginmazlarin arsa defer tespitl yapilmis olup bolgede tanm arazisi yogunlukta oldugu igin kat kargibg
paylasim ve hasilat payasimi yontemi detaylanina ulasilamamigtir,

a Lluﬂn!; Proje Gelistirilen Arsalanin Bogs Arazi ve Proje Degerlerir E

Degerleme konusu taginmazlann Gzerinde GES projesi bulunmaktadir. _’L\ ol
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Sz konusu parsellerin mevout durumunun [GES] en iyl ve verimli kullanimi olacag ddsdniimektedir.

M rek a Ballnrmds Kissmlann rleme Analizi
567 konusu parseller defereme islemine konu olmustur. Mosterek veya blinmis kismm analizi
yapilmamigtir,
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuclarimin _Uyumlagtinlmasi ve Bu Amacla lzdenen
Metetlarn ve Nedenlerinin Actklanmas:

Taginmazlarin niteliginin arsa olmasi, imarl olmas, kullzrim jekli ve amao vb. her tirld etkenler
dikkate alinmister, Raporun Heili knsimiannda belirtildigi Gzere degerleme vapilirken taginmaza ayni aym
analiz yapilmig olup defer olusumu Pazar yaklagimi ile ulagdan degeri esas alinarak belirlenmigtir.
Parseilerin Gzerinde bulunan santraller degerleme disi obduu ign taginmazlar gelir getirich bir mokk
sinifinda degildir ve dzerinde herhangi bir vapi bulunmamaktadir, Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir
yontemi kullamimamigtir,

6.2 Asgari Husus ve Bllglerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Meden Yer Almadidarnin Gerekgeleri
Degerleme caligmas) igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raparda yer verilmigtir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Meviuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam we Eksiksiz Dlarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriig

lgili kurumlarda yapdan arasterma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmas: gerekan tim
yasal belge wve bilgilerin meveut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordimdstir.
Degerleme tarihl tibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb alumsuzlugunun bulunmadige bilgiler
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve [potekler lle ilgili Géris
Tasinmazlanmn tapu kayd: Grerinde kisithlik olugturacak herhangs bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ngg veya Gayrimenkullin Degerini Dogrudan ve

INiEedi Herhangi Bir Takyidat Bulunmas) Durumban Hari
lehilmesi Konusunda Bir Ssmrlamaya Tabi Olup Olmadifp Hakkinda B
Tasinmazlarn  Gzerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi  bir  sivrlama  veya  kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerlerne Konusu Arsa veya Arazi ige, Alimindan itibaren bes ¥l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
ik H r Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

soz konusu parseller dzerinde faal durumda olan GES bulunmaktadir,

6.7 Deferleme Konusu Ust Haklu veya Devre Milk Hakla lse, Ust Halda ve Devre MUlk Hakkinin

De lebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Dofura ri
naklananlar Hari rha Bi
Degerleme konusu st hakk veya devee milk haklka degikdir.

LH i ] Flili Kullarsm Seklinin ve Po Dahil Edilme Nitelifinin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Haldanda Goriig lle Portfiye Ainmasinda Herhangi Bir Salonca Diup
Olmaduh Haklonda Grds
Degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde GES projesi alup miigteri talebi dogrultusunda sadece arsa

defer tespiti yapilmistir, GYO kapsaminda degiidir,
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Urmaninin Sonug Clmlesi

Bu rapor, Soho Giyim ve Enerji A.5."nin talebi Gzerine; $anhurfa [, Siverek ligesi, Sekerli Mahallesi, 468
vie 477 parsel “Arsa” nitelikli gayrimenkulln piyasa degerinin tespiting yonelik 5PK mevzuali
kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degedeme raporu tarafimizca hazirlanmagtir.

Tarafimizca isleme alindw tarihteki degerlerne konusu taginmazlarnin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde wve bulundufu bolge genelinde yaplan Inceleme we aragtirma ile resmi kurum we
kuruluslardan edinilen belge ve bilgl dofirultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin geligme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yamlasma jartlan ile kullanm fanksiyonu, arsanin alan, geometrik
sekll, topofrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekikil tarz fe ehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre dzellikberi, mevout ekonomik sarttar gibl t0m faktdrier dikkate alinarak,
butundugu muhite gine ahic bulup bulamayacag, buimas) halinde nispet derecesi gibi kymet yiikseltici
wir knymet diisdrded mospet menfl tim faktorler gz Gninde bulundurularak yaplmagtr,

7.2 Nihal Degler Takdisi
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtiden olumbu we olumsuz Tim

etkenler dikkate alinmugter. Yapslan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemierin
sonuclar anlamb sekilde neticelenmistir,

Taginmazlann bulundufu bblge ve konumlandigs lokasvon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa deferini daha dogru gosterdifi gerekceyle pazar vaklagimi yontermiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdic edilrmigtir,

Biylelikle;
Tasinmazlann degerleme tarifi itibariyle Pazar Yaklagimina gore takdir adilen toplam piyasa degeri ju
sekildedir;
2.800.000,00 TL
[IkimilyonsekiryGzbin Tork Lirasi)

KDV Dahil Satis Dederi: 3.080.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazn pesin satisma ydneliktir.
2. Nihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.

3. I bu rapor, ekieriyle bir batdndilr.

4. Nihai deder tekdirl, raporun iperifinden apn tutulomasz.

5 Dederfere tarihi itibariple (3112 X024)TCME DSwiz Kurw 15: 35,2803 TL dir.

Pegerleme Uzmani Degereme Uzman Sorumiu D eme Uzmani

Raci Gokeehan SONER
Mehmet AKBALIK A ;?
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazrlanan rapor icin asagidaki maddekerin dofrulugunu bayan ederiz;

Raparda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtiben varsayimbar ve kosullarla sinirldir,
Rapor, tarafse ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut waya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu ofusturan gayomenkul vewa ilgili tarafladla igili  hichir Sayargmuz
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet kargib@ Geret, raporun herhangl bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve perfarmans standartlarma gire gerceklestirilmistir.

Degerbermne Uzman{larh mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir,

Degerlemne Uemaniflarh, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmiz ve iigill resml kurumlarda gerekll incelemeber
yvapilmistir.

Rapor igeriginde belittilen Degerdemea Uzman/Degerleme Uzmanlanimin haricinde hig kimsenin bu
raparun hazirlanmasinda mesleki bir vardimi bulunmamaktadir.

Calgma, i5 gereksinimlerinin kapsaming uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararass Degerbeme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmigtir,

= |5 bu rapor, miisteri talebine Gzel olarak hazdanmstir. ligilisi ve hanrlams amaa disinda
3.sabhuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cofaftilamaz.

9. RAPOR EKLER|

A Takyidat Belgeleri,

A Uhedu, Konum ve CBS Grlntiileri

A Tasinmaz Gorselleri

4 SPE Lisans Belgeleri
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