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yOmeTicl 6zeTi
Talep Sahibi Soho Glyim ve Enerji A5,
Degerleme Tarihi 31.12.2024
r Mo ve Tarihi | Ozel 2024-165 / 28.03.2025

Bu rapor, migterl talebi Ozerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin

Degerlame Konusy defereme tarihindeki piyasa kogullan ve ekonomik gistargeler dogrultusunda

ve Kapsam: glincel piyasa deferinin tespitine yonelik olarak, SPE meviuatl kapsaminda
kullandmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hapirlanmistir.

Taginmazin Ak Tepecik Mahallesi 4466 Ada 8 ve 9 parseiler.

adres| Seferihisar / ZMIR

Tapu Kayit Bilgisi

izmmir ili, Seferihisar ligesl, Tepecik Mahallesi, 4466 Ada B ve 9 parsel “Arsa” vasifl
tagimmazlar.

Filli Kullanomi

Rapora konu parseller Gzerinde Gines Enerji Santralleri bulunmaktadir.

[(Mevcut Durumu)
5oz konusu tasinmaczlar ile ilgili vapdan aragtirmaya gdre; 1,/1000 lgekli Uygulama
Imar Durumu imar Plani'nda "Yenilenebilir Enerjl Kaynaklanina Dayali Uretim Tesis Alani {Gineg
Enerjish Santrali)” yapilasma sartlarna sahiptir,
ithlik Hall

{ikim v alumsus
karar, zatit, tutanak,
davas veya tasarrufa
engel durumiar]

Tagmmaziar ke herhangi  bir  durum

bulunmamaktader.

Algili kesitldik  olusturabilecek

§2.500.000,00 TL
Biyasa Degeri
(Elliikimilyonbegylzhbin Tlrk Liras:)
KDV Dahil
—PI asa Dederi 57.750.000,00 TL
Taginmazlar yerinde gordimis, kullamim durumu  incelenmistir.  Degerleme
Auklama strecini plumsuz etkileyecek bir durum olusmamigtir.
Raporu Mehmet AKBALIK - 5PK Lisans Mo: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokeehan SOMER — 5PK Lisans Mo: 4046322
Mﬂﬂiﬂ!ﬂ. F ' =T KU LTA LS
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 WET K
Uzman: g L, oo .
B 4
B i
Koile '

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmantik &.5.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 me Tarih r Tarihi ve r
Sér konusyu iglemin sdxlesmesi 21.03,2025 tarlhinde olup rapor igerisinde verilen mihai deger ve
hesaplamalar 31,12.2024 degerleme tarihi dikkate alinarak takdir edilmistir. Rapor 28.03.2025 tarih,

fzel - 2025-165 rapor numarasiyla tanzim edilmistir.

1.2 Deferlemenin Amac
Bu rapor, taraflar arasnda imzalanan sozlesmede de belintildigi Grere; lzmir 1, Seferihisar ligesi,
Tepecik Mahallesi, 4466 Ada 8 ve 9 parsel “Arsa™ nitelikli gayrimenkulin pryasa degerinin tespitine
yvinelik haoirlanan Gayrimenkul Deferleme Raporu’dur.

13 1 K runda Olup Olmads
Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurubu'nun 1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak

Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hokimleri e bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporfannda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar'” cercevesinde Teblifin 1 Incl maddesi
ikincl fikrasi “Sernaye pivesesindg goyrimenky! dederleme fonlipet! sermoye pilyosast mevzuating
tobi ortak ortokhklor, hragplar Ve sermaye plyasos kerumilannim sermaye piyasast mevzuati
kopsamindak]  idlemderine  kony  olan  goprimenkullerinin, gaprimenkul  projelerinin wepo
goprimenkullere badl hok ve faydalarin belli bir tarihteki muhteme! dederinin Kueu! dizenlemelert ve
Kurwico kabul edifen dederfeme stondartiorn gergevesinde bogimsie ve tarafsir olarok takdiv edifmesing
ifode eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 nak Sdzlesme Tari
Soho Giyim ve Enerji A% e Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5, arasinda

21.03.2025 tarlhinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumlu Degereme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degedeme Uzman: Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmeg, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerdeme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Deflerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tariblerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin dzerinde bulunan Gines Enerjl Santraller icin Ozel 2027-465

rapor numarall degerleme raparu hazirlanmigtic, Aynca;

*Ozel 2022-1451 § 30.12.2022 tarihinde, 18.000.000.00 TL, Ozel 2023-918 / 30,07.2023 tarthinde,
28.000.000,00 TL ve Ozel 2023-918 f 29.12.2023 tarihinde, 35.000.000,00 TL deger takdir edilen
rapariar hazirlanmugtir.

- s o e e e e

Mot Eyrumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk &.5% o B |40



2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS] VE TALEP SARIBINT (nL TAN BiLGILER
Z2.1 i

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degedeme wve dangmanlk hizmeti vermek drere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahalie/Ankara adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Defedeme ve Danigmanhk A5 Sermaye Piyasas
Kurglu'nun Seri; Vill, No:35 sayih tebli@l uyannca Kasim 200%°da "Kurul Listesine” alinrmigtir,
LSirketimiz aynca, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi’’ hizmeti verma yetkisi almistir,

Sermaye 5 14, 000000, -TL

Ticaret Sicil ; 156696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres ' Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/&nkara

2.2 Talep Sahibi [Miisteri ilari we Ad

Sirket Unwam Soho Giyim ve Enerji Anonim Sirketi

Sirket Adresi Kazhicesme Mah, Hao Resit Bey Sk Emiliano Zapata Blok No:ll/1
Zeytinburny/ istanbul

Skrket Amaci : Tekstil imalati ve Enerji Gretimi ile ilgili tesisheri kurmak, isletmeye almak,
kiralamak, devralmak, tesislerin kurulumunu yapmak vh.

Sermayesi 1 206.760.337,13-TL

Halka Agikhk .

Telefon 3 02124165997

E-Posta 3 info@sohocompany.com.tr

Milsterl Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirllen Smirlamalar

Is bu rapar, misteri talebine istinaden lzmir I, Seferihisar ilcesi, Tepecik Mahallesi, 4466 Ada 8
Parsel ve 4466 Ada 9 parsel “Arsa” nitelikli gayrimenkulln piyasa sats degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine iligkin hazirlanmegter.

Misteri istegi Grerine parsel Gzernde bulunan Ghnes Enerji Santrali dikkate alinmamigter,

2.3 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini talep

ettifi tapu bilgilering istinaden deferleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzal sekiide
teslim edilmesidir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A.5. 7| 0
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3. GAYRIMENKULON Y DURUMUNA U BILGILER

31 menkuliin Yeri, Konwmu, Tammi ve T il Hakkmnda Bilgiler
Rapora konu parseller lzmir [li, Seferihisar ligesi, Tepecik Mahallesi sinirlan igerisinde bulunmaktadir.
Seferihisar llge merkezine yvaklagk 10 km mesafede mesafe de yer almaktadir. Santrallerin
dogusunda Akarca Mahallesi, kuzeyinde Batrkdy Sites| ve gineyinde ke Tepecik mahalle yerlegkesi e
pok sayida tanm arazisi bulunmaktadir. lzmir-Seferhisar Kamyon yolu Gzerinden Seferihisar
isttkametine ilerlerken yol dzerinde sa§ kobda kalmaktader. Ulagim &zel araglar ile saglanabilmektedir.

Enlem — Boylam: 38.162301 - 26.847301

Wil Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A5,
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlan

Tapu Tablosw
Mo ] lgm Mahale Mevkil &da  Parsel Ylhzdlglm @ (m®) Vash Cil'Saytn
1 Emir Selarinisa TagpheH ARk S & 13355,15 Arsa SEISTES

Malik; Dundkan Tanm Energl Sanay Ticaret anonim Sideeti  (151] (28,12, 2002- 19653 F Tiee! Kigilikledn Unwan Degisikligi)

2 Emir Seferihias Tarpadk Al 4456 # 133,16 ATRRA HASTE]

i lik: 28 Tanm Ha yea ngil ik Enerl Sanay Ticamet &sonim Sitket {171) (28.12.2002-19655 § Taze! Kigitiklerin Unvan Degisikl

3.3 Ga enkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat
Qlmad a

Tapu ve Kadastro Genel Mudirlifd Web Portali Ozerinden alinan Tapu Kayt Belgelerine gore
parsellerde misterek olarak asagidaki kayitlar bulunmaktadr.

Beyan: 2565 5K 28.Md. Geregi Yabanolanin Tasinma:z Mal Edinemeyecekleri ve izin Almadikga
Kiralayamayacaklan Balge icerisinde Kalmaktadw| Sablon: 2565 Saylh Kanunun 28, Maddesi Geregl
Beyan Tarmrm) (03.11.2021-14881)

Beyan: Difier (Konusu: Stratejik Bolge Igerisindedir."2565 5.K 28.Md geregi yabano uyruklu-gergek
ve tlzel kisilerin tasinmaz mal edinemeyecegi we izin almadikca kiralayamayacagy Baolge
icerisindedir.” ) Tarih: - Sayi: - Sablon: Diger) (08.02.2021-1538)

Beyan: Yabano Gercek ve Threl Kigilerin Taginmaz ve Simirli Aynl Hak Edinemevecekler Alan
iperisinde Kalmaktad| Sablon: Yabanc Gergek wve Tuzel Kigilerin Tajinmaz ve Sinerh Ayni Hak
Edinemeyecekler Alan Beyan Tamim) (28.05.2018-5093)

Beyan @ 5 BU GAYRIMEMNKLL ASKERI GUVENLIK SAHAS! ICINDEDMR. 10/01/1997 YEV NO:80( Sablon:
Askeri glwenlik balgesi bEFlrtmEEH (10.01.1997}

undn I'Mvﬁm Gel!ﬂ ﬂeﬂaﬂdﬂdm ﬂmnr Hnr-r-d-

n Degisiklikl ula islermleri wb.] iliskin Bi
5oz konusu parseller 28,13.2023 tarihinde Tlzel Kigiliklerin Unvan Degisikligi islemine konu olmus
ve mevcut malik milkiveting gegmistir. Ayrica imar ve hukuki durumunda son 3 ywilda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna [liskin Bilgiler
Rapora konu parseller ile igili yaplan arastrmada 171000 dleekli Uygulama imar Plani'nda
“Yenilenebilir Enerji Kaynaklanna Dayah Uretim Tesis Alani (Gimes Enerjisl Santral)” igerisinde
kalmaktadir.

16 bk Riskll Yam Tespiti Wb Durumlara Dair Aciklamalar
S8z konusu gayrimenkuller icin ilgili belediye imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi abinmis alumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmistar,

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapidmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargihi Ingaat
weya Hasilat Paylagimi Sazlesmeleri vh.] iligkin Bilgiler

54 konusu parseller icin dizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

Net KEurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danmismanhk #.5 9 | a0




3.9 Dederl f li ©darak, 29/6/2001 Tarh we 470B Sawh Yap Denetimi
m ¥Yapan Yap: Denetim Kuruly icaret Unwvam, Adresi vh.) ve
mesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak G irdigi Denetimler Hakk

507 konusu parseller Gzerinde yapi bulunmamakta olup yap denetim kanununa tabli degildir,

3.10 Eger Belirli Bir Pro Istinaden Degerlemne Yapihyo Planlarin
Sz Konusu erin Tamamen Mave n Farkh Bir im lanmas:
Durumunda Bulunacak Deferin Farkh Olabilecefiine iliskin Acklama

Rapora konu taginmazlar dzerinde GES mevout olup degerleme sadece arsa Gzerinden yapslmugtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Eneri Verimlilik Sartifikas) Haklkinda Bilgi

L6z konusu parseller Gzerinde yapr bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir,

et Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. 10| 44



-1 g ;
bt 1 T | 5 O H O
ped i | .l

4. GAYRIMENKULON Fizixl OZeLLiKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundufu Bdlgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Seferihisar, Tarkiye'nin lzmir #li'nin bir ilgesidic. ilcenin kuzeyinde Urla, kuzey dogusunda Gizelbahge
ve Karabaglar, dogusunda Menderes doelerl, gineyinde ve batwinds Ege Denizl bulunmaktadir,
Leferihisar, 1884 vilinda llce olmustur. | merkezine uzakhf 45 km'dir. ilgenin kuzeyinde Urla,
kuzeydogusunda Ghzelbahge ve Karabaglar, dogusunda Menderes ilgeleri, gineyinde ve batisinda
Ege Denizi bulunmaktadir.

lige merkezi denizden 5 km igeride bulunmaktadir, ilgenin ylzdigima 375 km®dir,[Seferihisar'in
matematiksel konumu ise 26%45'00" dogu; 27°01'30" dofu boviamlan ile 38°17'00° kuzey we

1B*02°00" kuzey enbemleridir. ilpe topraklanndan deminyolu hatt) gecmemekte, en yakn istasyon
lzmir kent merkezinde {45 km) ve Adnan Menderes Havalimani'nda (40 km} hizmet vermektedir.
llcenin deniz kiyisinda yolcu ve yik tasimacibgina ait bir liman bulunmazken, Sigacik’ta bir balkg
bannag ve 400 yat kapasiteli yat limam bulunmaktadir. ilge merkezinin kurulug yeri deniz
sevivesinden 18 m yilksektedir

kent, kuzsy-ganey yonidnde uzanan Ewddaglarin (10B0 m) batisinda, denize inen yamaglar we
Kocacay Vadisinin diizliikleri Gzerine kurubmustur.  [kim sartlannen belirlenmesinde  planeter
faktorlerden baska yiikselti, rohyef, baks, ki konumu, denizden uzakhk, ks akintilan gibi fiziki
cografya kosullan da etkili olmaktadir, Seferihisar'da ise morfolojik bakimdan yiksek alanlar az
oldugu igin rélyefin ve yikseltinin pek etkisi yoktur,

Ydrenin lkliminde en bdyik etki denize aittir. Denize yakinlik ve denizin ihiman etkisiyle sicaklik ks
aylarinda pek dismez. Seferihisar'da ortalama yillik sicakhk, meteoroloji istasyonunun 1329-1935
yillan arasi kayitlarina gére 16,4 C°, aylik ortalama maksimem sicakhk Ternmuz ayinda 35,2 C°, aylk
ortalama minimum: scaklik 4,2 CVdir. Seferihisar dpesi genelinde ekonomik faalivetlerin temelini
tarim ve anun igerisinde de zeytincilik alugturmakta (ken, narenchye ve enginar yetistiricili§i fe sis
hitkiberi agrriikh seracilik, hayvancilik son yillarda Gnemli gelir kaynag olmaya baslamigtir. Ote yandan
balkgilik devam ederken, turizm; glinimiizde ilge ekonomisine katks veren en Gnemli sektorlerden
biri haline gelmistir. Mifusun %E0'i tanmla ugrasmaktadir. ligenin sanayi ve ticaret hayatinda cesitli
alanlarda faalivet gosteren isletme, fabrika, atdlye ve imalathaneler bulunmaktadir. Bunlan saymak
gerekirse; lge merkezinde tanzim et satiy magazas ve otobds [sletmes| olmak Gzere 2 adet belediye
iktisadi tesekkild, 11 adet un fabrikas, 9 adet mandira, & adet zeytinyag fabrikas), 11 adet yas
meyve-sebze paketleme isletmesi, 2 adet beser tonluk sOt toplama merkezi, 50 adet marangoz
imalathanesi, 10 adet soguk demir atdlyesi, 5 adet aliminyum ve 4 adet plastik imalathanesi
bulunmaktadir. Narenciye paketlerne tesisberinde iglenen ronler ihrag edilmekte, difer imalathane
va atthyeler ise ancak ikge ihthvaglarmi karjilamakiadir, Seferibisar'n Bevler, Camtepe, Dilzce,
Gadence, Galolk, ihsaniye, Kavakdere, Orhanh ve Turgut olmak dzere toplam 9 kiyh ve Dofanbey ile
Urkmez beldeleri bulunmaktadir. Camtepe Gilzelbahge ilgesindan 2001 yihinda Seferihisara
baglanmustir. Bevier, Orhanli, Gadence, Camtepe ve |hsaniye koyleri orman koyleridir. Kavakdere
kdyil ise daginik yerlesme yapisina sahiptir. Orhanh kivi 1979 tarihinden itibaren yeni yerlesim
alanina kurulmus, eski kiyin yerinde bir mahalle kalmistir, Seferihisar ilge merkezi & mahalieye
sahiptir. Bunlar, Turabiye, Cami Kebir, Hidirlik, Tepecik, Colak lbrahim Bey, Sifack wve Ulamig
mahalleleridir.
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4.2 i I rimenkul Pivasasimin Analizi, Mevcut Trendler we Dayanak Veriler
lle Bunlarnn Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Ban Ekonomik Veriler ve Istatistikler
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Tirkive'de ikamet eden nifus, 31 Arabk 2024 taribi itibarwla bir dnceki yda gore 792 bin 567 kisl
artarak 85 milyon 664 bin 944 kigi oldu. Erkek nifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadm nifus
42 mikvon 811 bin 834 kisi obdu. Diger bir ifadeyle toplam ndfusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise
kadinlar olusturmusgtur.

AT Enfl Enidelkslori;

TUFE wilkik Bajigia sraales %), Juben 2025

)

—
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TUFE'deki (2003=100) degigim 2025 yili 5ubat ayinda bir dncekl aya gore %2,27, bir onceki yilin Aralik
ana gore %742, bir dncekl yilin ayni ayina gore %39,05 ve on iki aybk ortalamalara gore %5383
alarak gercekbesti. Bir dnoeki yilin aym ayina gore en ar artis gosteren ana grup %2084 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsdik, bir dnceki yiln ayni ayina gore artigin en yoksek oldufu ana grup ise
%94,90 ile egitim oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2025 yili Subat ayinda bir dncekl ays gore én
cok aralan ana grup %-5,06 ile givim ve ayakkabi oldu. Buna kargihk, 2025 yili Subat ayinda bir anceki
aya gare artisn en yiksek oldugu ana grup ise %9,92 ke egitim oldu. Endekste kapsanan 143 temel
baghktan (Amaca Gore Bireysel Toketim Siniflamas-COICOP 57l Didzey) 2025 yili Subat ay ttibaryla,
25 termel baghfin endeksinde disls gerceklesirken, 5 temel baglfin endeksinde defisim clmadi. 113
temel bagliin endeksinde ise artiy gergeklesti. Islienmemis gida drinleri, enerji, alkolli igkiler ve
titdin ile akten haric TOFE'deki de@isim, 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya gire %2,32, bir Gnceki
yilim Aralik ayena gore %7,91, bir dnceki wilin ayni ayina gore %3347 ve on iki aylk ortalamalara gore
%53,40 olarak gergeklesti. (TUIK)
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A GSYIH/Biyiime Endeksleri:
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GSYH 2024 yilmin dbrdiincd geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Snceki yihn aym
ceyrefine gore %3,0 artte GSYH'yi olusturan faalivetber incelendiginde; 2024 yilinda bir anceki yila
gire zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektord toplam katma degeri %9,3, Orin Grerindeki
vergiler eksi siibvansivonlar %7,7, Mlinans ve sigorta faalivetier] %49, tarim %3.9, bilgi ve lletgim
faalivetleri %34, hizrmetler %3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2.4, kamu yonetimi, efitim, insan saghg
ve sosyal hizmet faalivetleri %1,8, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetieri %1.4, difer hizmet
faalivetleri %1,2 ve sanayi ¥0,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilims G5YH zincirenmis
hacim endeksi, bir énceki ceyrege gire %17 artti. Takvim etkisinden arindirdmig GSYH zincirdenmis
hacim endeksi, 2024 ylinn dérdincd ceyrefinde bir dnceki yilin ayru gevrefing gore 3,1 artti.
Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igh Hasila tahmini, 2024 yilinin dérdincl geyreginde can fiyatlarda
bir oncekl yilin aymi ceyregine ghire %49.0 artarak 12 tritvon 704 mityar 50 mityon TL aldu, GSYH nin
dordiinch ceyrek degeri cari fivatlarla ABD dolan bazinda 369 milyar 368 milyon olarak gergeklesti.
Yerlesik hanehalklannin nikai tiketim harcamalan 2024 ylnin dordinci geyreginde bir onceki yilin
ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %3.9 artti, Devletin nihai tdketim harcamatan
1.6, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise 6,1 artti. Bir dnceki il zincirlenmig hacim endeksine ghre
2024 yilinda mal ve hizmet ihracat) %09 artarken ithalati %4,1 azabdi. Mal ve hizmet ihracati, 2024
yilinen dérdincd ceyreginde bir nceki yihn ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak
%2.0 azalirken ithalati %1,6 artte Isgici ddemeleri 2024 ydinda bir dnceki yila gore %900 artarken,
net isletme artig'karma gelir %46,5 artt, 2024 yihnin dordinet geyreginde ise sgich ddemeleri bir
anceki yilin ayni peyregine gire %754 artarken, net igletme artifiy/karma gelir %35,9 artti. (TUIK)
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Asagda verilen tablolarda ghruldGEl drere rapor tarihi ibari He TH 10 villik tahwil getirisi %31
bandinda, TR 5 yillik tabwil getirisi %36 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %41 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendifinde bu oranlann gok. daha disik dizevde oldufiu
gordlmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yilksek seviyelerdeki seyir sebebi (lke
ekonomisindeki enflasyonist ortarmi dizeltmek adina uygulanan veni ekonomi politikalandir.
(Grafilk: Bloomberght.com)
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& Déviz Kuru Degigimi;

DT, & Derzad Tares KX i) [ |

TUrkiye'de diviz kuriarinda dnemll dalgalanmalar yaganmigtir. 2021'de USD/TL kuru Haziran'da
8,70 TL'ye ulasirken, Aralik ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordikten sonra 13,50 Tl'ye
gerilemistir, 2033 yilinda ddvizdeki artis sbrmis ve yilsonunda USDSTL 18,70 TL, EUR/TL 19,20 TL
olmustur. 2023'te USD/TL Haziran'da 23,50 TL'yi asarken, yvilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50
TL seviyesine yukselmistir. 2024 yili boyunca yikselis devam etmlis ve Ekim 2024 itibariyla Euro
satig kuru 36,93 Tl've ulagmagtir. Tirk lirasrin ABD dolar ve Euro karsisinda deger kaybetmeye
devam ettigi gbrilmekte olup Mart 2025'te 1 USD = 38,00 TL ve 1 EUR = 41,00 TL seviyelerinde
isherm gdrmektedir. (Investing / TCMB)

i Referans Faiz Oran imi:

TLREF Crgni =

Tirk Liras) Gecelik Referans Falz Cram, finansal tirev dronlerde, borclanma araglarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlk veya karsilastiema loitl olarak
kullamilabilecek, Tirk Lirasi ksa vadeli referans faiz oram ibtiyacind karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa Istanbul tarafindan yaysmlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan
uypulamasiyla haodanmig yukandaki grafik willara gore TR referans faiz oranlanim gistermektedir. TR
yillik referans falz orani 2024 yili ikinc varginda %49 dizeyinde iken rapora tarihi itibari fle %42
civanndadir, T HET HUFRUMEAL [TAY B

(Borsa stanbul)
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz oram 2000-2018 wilan arasinda
ortalama %5,0 - %7.5 aralfinda degismekte iken 2018 Mayrs ayi itibariyie %20,00 seviyesi Gzerlering
kadar gikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdlrmistir, 2019 Temmuz
ayindan itibaren digds egilimi le %B.50 seviyelering gerilernigtir. 2021 Evial ay itibari ile %850
seviyelerinde seyrederken 2023 Hazlran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarndaki
degisiklikler ile birfikte yikselise gegmis ve %50 seviyesine gelmis olup 2024 yidi igerisinde bu ylzde
bu aralikta kalmistir. 2025 il Ocak ay itibari ile %45 seviyesindedir.

A Tirkive'de Gayrimenkul ve Ingaat Sekténl;

Turkive genalinde konut satislan Subat ayvinda bir onceki yibin ayni ayina gore %20,1 oraminda artarak
112 bin 818 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldu@u iller serasiyta 19 bin 347 ile Istanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve 6 bin 899 ile lzmir olurken, en az oldugu iller siraswyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73
ile Bayburt olarak gergeklesti. (TUIK)
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Tirkive genelinde konut satislan Subat ayinda bir Snoeki yilin ayni ayna gore %20,1 oraninda artarak
112 bin 818 cldu, Konut satrg sayisimin en fazla oldufu ller sirasiyla 19 bin 347 ile Istanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve 6 bin 893 ile izmir olurken, en az oldugu iller siraseyia 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73
ile Bayburt olarak gerceklestl, Torkive genelinde ipotekli konut satiglan Subat ayenda bir Gnceki yilin
ayni ayma gore %90,1 oramnda artarak 16 bin 778 oldu. Toplam konut sateglar iginde ipotekli
satiglann payr %14,9 olarak gergeklesti. Ocak-jubat dineminde ger¢eklesen ipotekll konut satislan
kse bir ancekl yilin. aym donemine gore %127,3 orammda artarak 33 bin 504 oldu. Subat ayinda 3 bin
956; Ocak-Subat doneminde ise 7 bin 812 ipotekli konut satig, ilk el olarak gerceklagti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satij sayisi jubat ayinda bir dnoeki yilin aymi ayina gore %18,2 oraninda
artarak 33 bin 784 oldu. Toplam konut satislan icinde itk el konut satsinin pay %299 oldu, ilk el
konut satijlan Ocak-Subat ddneminde ise bir Gnceki yilin aym ddnemine gire %23,b oraninda artarak
66 bin 569 olarak gerceklesti. Tiirkive genelinde ikinci el konut satiy sayisi Subat avinda bir dnceki
vilin aymi ayna gore %210 orarnda artarak 72 bin 34 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci el
konut satigirun pays %70,1 oddu. Tkincl el konut satislan Ocak-Subat déneminde ise bir Bnceki yiln
ayni donemine gére %31,6 oraninda artarak 158 bin 422 olarak gergeklesti. [TUIK)
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Bir dnceki yilin ayn ceyregine gore, 2024 yl IV geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina saysi %16,7, daire saym %174 ve yizolgim %16,5 azald. Belediyeber tarafindan 2024 yili IV,
ceyrefinde yap ruhsats verilen binalanin toplam yiizdigimi 52,4 milyon m® iken; bunun 28,4 milyon
m¥si konut, 12,1 milyon m¥'si konut disi ve 11,9 milyon m*si e ortak kullamim alani olarak
gergekliestl Belediyeler tarafindan 2024 wili IV, ceyreginde yapi rubsati verilen binalann kullanma
amacina gore en yitksek yizolgim payina 36,6 milyon m® ike iki ve daha fazla daireli Ikamﬂ amath
binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m® ke sanayl binalan ve depl:fal ﬂ'leﬂll |1rr unl:EI;l yibin, Ry
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ceyreding gore, 2024 vl IV. peyreginde belediveler tarafindan yaps kullanma izin belgesi verilen bina
sayist %10,5, daire sayis %16,9 ve yilizdlglim %13,3 artte. (TUIK)
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Ingaat malivet endeksi, 2025 ywl Ocak aymda bir Gnoeki aya gore %9,10 artty, bir dnceki yilin aym
ayina gore %26,61 arthi. Bir onceki aya ghre malzeme endeksi %1,96 artti, Bgilik endeksi %23 58 artte

Avnca bir Gnoeki yihin aym ayma ghre malzeme endekst %22,39 artty, i5cllik endeksi %634.37 arttr
{Tuin}

impant matiyet anduksi i degiylen sranis), Geak 1025
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnoeki aya gore %9,39 artty, bir Gnceki yilin aym ayina gore %27,09
arttl. Bir Gmoeki aya ghre malzeme endeksi %1,91 artt, iscilik endeksi %24,14 artt. Aynica bir dnceki
yilin aym ayna gore malzerne endeksi %23 28 artt, iscilik endeksi %33,76 artt, (TUIK)
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2025 yil Subat ayinda bir onceki aya gire ylzde 2,8 oraninda artan KFE, bir Gnceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak yizde 31,3 oraninda artmis, reel olarak ise yirde 5.6 oraninda
azalmistir. (TCME)

I Tabha 1: Kanu Figat Endellen (2023 = 100)
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Grafih 2: Kanut Fiyat Endelsi (¥ % Degspim)
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4.3 Degerleme islemin] Olumsuz Y8nde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler

Degerleme tarihi itibariyle slreg tamamlanana kadar gegen slrede, deferleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinerfayan herhangi bir faktor olmanustir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yamsal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
4 Ana Gayrimenkul Ozellilderi;

4466 Ada 8 Parsel; tapu kaystlarma gore 13.36515m* yiiz dlgime sahip olup geometrik olarak
dikdértgen, topografik olarak lse az edimll bir arazi yapising sahiptir. Parsel etrafi yvaninda bulunan
diger parseller ile miisterek olarak beton direkli tel Grgd ile cevrilidir. Uzerinde santral ve trafo késko
bulunmaktadir,

4466 Ada 9 Parsel; tapu kayitlarnna gbre 13.313,16m? yiiz dlcime sahip olup geometrik olarak
dikdirtgen, topofrafik olarak ise az egimli bir arazi yvapsina sahiptir, Parsel etrafi yaninda bulunan
diger parseller ile misterek olarak beton direkli tel Srgi ke cevrilidir. Uzerinde santral vie trafo koski
bulunmaktader

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumliara lliski iler
Parseller bzerinde faal durumda olan GES bulunmaktadir,

4.6 Ruhsat_ Alnmis Yapilarda Yamian Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci_Maddesi

nda Yeniden Buhsat Alinmasim Gereltiric Degisiklikler Olup Olmadig Hakknda Bi
Tazinmazlar Gzerinde herhangi bir yvapi bulunmamaktadir,

4.7 ibari i Amacla Kullamldifi, Gayrimenkul Arsa Arazi

Ise Uzerinde Herhangl Bir Yapi Bulunup Bulunmadifs we Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla

Eullamildif Halkkinda Bilgi
50z konusu parseller izerinde faal durumda olan GES bulunmaktadr,
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5. KULLAMILAN DEGERLEME YONTEMLERI
5 Ti i = g

APazar defierl, bir varlk veya ylkimlGlGgln, uygun pazarlama faaliyetler sonucunda, istekll bir satigi
ve stekll bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorlama aftinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibamyla el degistirmesinde kullamilmas:
gerakli gdrilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi azag@idaki kavramsal cerpeveye uygun olarak
uygulanmas) gerekir:

[a) "Tahmini tutar”™ ifadesi muvazaase bir pazar isheminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar defieri, defierlemne tarthi itibarnyla, pazarda pazar deferl tanimima uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olass fivattr. Bu fiyat, sate tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebllecek en avantajh fivattir. Bu
tahmin, Gerellikle de satila iliskili herhangi bir tarafca sa@lanmis Gzel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sbzlesmesi gibi dzel sartbara veya kogulblara
dayanarak arttrilmig veya azaltimis bic tahmini fiyati veya sadece befirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir defier unsurunu kapsamaz.

(b} "El dedistirmesinde kullandacak” ifades|, bir varli@in wveya wlkimidliigin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar weya gerpek satis fivatindan zivade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanmmindaki tim unsurlan karsilayan bir
islerndeki fiyattr;

[e] "Degerterne tarihi itibanyla” ifadesi deferin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesing ve o zamana
ozgd almasmi gerektirlr. Parardar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun clmayabélir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulendugu
kogullan baska bir tarihte degil sadece degerlerne tarifi itibaryla yansitir;

{d) “Istekli bir alc arasinda® ifadesi abm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir ahc anlaming gelmektedic. Bu alici her fivattan satin almaya hevesh veya kararl dedildir,
Bu ahcy, var oldufunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkdn olmavyan, sanal veva varsayimsal
bir pazardan ziyade mewvcut pazar gerceklering ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak satim alir,
Var oldugu kabul edifen bir alr pazarin gerektirdifinden daha yiksek bir fivat Gdemeyecektir.
Varhgin mewvcut sahibi ise pazan olesturanlar arasinda yer almaktadir,

le) “Istekli bir satic” fadesi ise beliri fivattan satmaya heveshi veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satc anlamina gelmektedir. istekli
satici, fivat her ne clursa olsun, varlif uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda agik pazariarda, pazar
zsartlannda elde edilebilecek en b fiyattan satmak stemektedir. Varligm asi sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda amilan sartlara dahil degildir, clnkd istekli sateo varsayimsal bir maliktir.

[F] *Muvazaasiz bir islem" ifadesi, fivatin pazarin fivat sevivesini yansitmamasma veya yiikseltmesine
vol acabilecek, Grnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli we &rel bir fiski bulunmayan taraflar ariasinda vapitan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerining, her birl bagimsiz olarak hareket eden (Hgkisiz taraflar arasinda yvapildel varsayilir,

(g} “vygun pazarlama faalivetleri sonucunda™ Hadesi, varlfin pazara ckartdarak en uygun jekilde
pararlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebllecek en i fiyattan satilmig
olmas) anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, satscimm erisime sahip obdugu pazarda en ki fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edifir. Varlin pazara pkartilma siiresi sabit bir siire
olmayp, varhgin tirine ve pazar kosullanina gdre degisebilir. Burada tek kriter, varkgin yeterli sayida
pazar katihmoisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire tamnmasl ymﬂilﬁdr Pazara! q;ﬂﬂﬂha

tamani degerleme tarihinden Gnce gerceklesmelidir, Poirpae, : : E AT

T T S
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[k} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekl satscomn ve istekli aliconin
degerleme tarihi itibarwia pazann durumu, varifm vapiss, deellikleri, fili ve potansiyel kullanmlan
hakkinda makul dlcilerde bilgilenmis olduklarim varsaymakiadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemnde kendi ilgili konumlan agsindan e&n avantajli fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan wvarsayilir. Bagiret, faydas: sonradan anlagdan bir tecrilbenin avantajiyla degil, degerlema
tarihl itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirifir.

Ornegin fivatlann distigl bir ortamda Gnceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan variklarin satan
bir satics basiretsiz olarak kabul edilmez, Bu gibi durumlarda, pazariarda degisen fivat kogullan altinda
varliklarim el degistirildigi diger islemler igin geceri aldugu gibi, Basiretli alicalar veya saticilar o anda
meveut en iyi pazar bilgileri dodrultusunda hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda katmaksain® ifadesi ise taraflardan her birinin zordanmig olmaksizin veya baski
altimda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis almasidir,

A Pazar degeri kavrami, katdmedanin Gzgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazachk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlgin pazan, vluslararas: veya yerel bir pazar olabilie, Bir pazar gok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinich sayida parar katdimecisdan olugabilie, VarliBm
satiza sunubdufunun varsayildidi pazar, teorlk olarak el degistiren varlifin normal bir sekikde el
degistirdigl bir pazardir.

A Bir varldin pazar deferi onun en verimli ve en iyvi kullanimins yansidir. En verimbi ve en iyi kullanim,
bir varlgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kullanimuchr. En verimbi we en iy kullamim, bir varhidm mevout kullanimenm devami ya da aklternatif
bagka bir kullanirm olabilie, By, bir porar kotifmesimn varlik icin teklif edecedi fiyats hesaplarken varkik
igin planladif kullarima gare belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaginin, sonucta degerfeme omaoc ile ilgili olmas gereken
deger esasmi yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar deferini belidemek amaciyla, pazardan tiretilmig
veriter kullanidimak sartryla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanobilr, Pazar yaklagomi tanim olarak
parardan tiretilmig girdiberi kullaner. Gelir yaklagimimi kullanarak pazar degerini belifiemek iin,
katlimedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarm kullanilmas: gerekll gordimektedlir.
Malivet yvaklasimin kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraminm, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gérilmektedir.

A Degerlemesi yapslan varfk icin mevout verilere ve pazarla iliskili kosullara gire en gecerll ve en
uygun degerleme yonteminin veva vontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilimiz ve parardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yantemin, pazar defieri ile ilgii bir gdsterge saglamasi gerekli gdriiimektedir.

A Pazar defieri bir varfifin, pazardaki difer alicilann elde sdemedigi, belirli bir malik veya aho igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varlgm fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal Gzellikleriyle iligkili olokilir. Pazar degeri, belirli bir taribte belicki bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicmin oldugune varsaydgindan, buna benzer tim defer ensurlanmin goz ards
edilmesini gerektlirmektedir,
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Dejerdeme Yontemberi

Deferleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varlikiannm igerigl ike ilgkill olmasina dikkat edilmesi
gereklr, Acagida tanimbanan ve agiklanan dg yaklasim degerlemede kullanidan temel yaklagimlardar.
Bunlann tdmid, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yvaklasimlanna asagrda yer verilmektedir:

[A) Pazar Yaklazimi (B} Gelir Yaklagmmi  {C} Maliyet Yakkasimu

Bu temel degerleme yaklagimiarnin her birf fackl, aynntil uegulama yontemlgring icerir

Bir varlfia Hiskin deferleme yaklagimlarnnin ve yontemlerinin segiminde amag belifll durumlara en
uygun yantemin bulunmasedic, Bir yontemin her duruma uygun ofmasi stz konusu degifdir. Seglim
slirecinde asgari olarak asafidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amao ile belifenen wygun defer esas|larhi we varsayilan
kullarim(lar}i, (b) olasi degerdeme yaklagimlaninm ve yontemlerinin glichs we zayif yénieri, [c) her bir
yontemin varligin niteligi ve Agili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanidan vaklagimlar ve yontemler
bakarmindan uyguniugu, (d) vintemilerfin uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin meveudiveti,

Pazar Yaklasirm
A Pazar Yaklagmum Agklayio Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme lgin Bu Yaklagimin

Kullanima Medenderi

Pazar vaklagimi varhgin, fivat bilgisi elde edilebilic olan ayii veya karsilastinilabilic (benzer) varbklorlo
kargilagtinlmasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belidlendigl yaklagimi ifade eder. Ajafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gdrilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dionemde satiimis olmas, (b) degerleme konusu varlgm veya buna dnemli Slglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak ilem gormesl ve/veva () onemb okgtude benzer varliklar ile igili sik vapilan
wefveya glncel gozlemlenebilic islemlerin stz konusu almas.

Earsilagtenilabilir pazar bilgsinin varl@m tipatip veya dnemli dlglide benzerile liskih cdmamas:
halinde, degeriemeayi gergekiestirenin karsilastinlabilir varkklor ile degerleme konusu worik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin karsilastirmal bir analizini yapmas) gerekir. Bu
karsilagtirmah analice davali dizeltme yapilmasinag genelde ihtivag duyulacaktr. Bu dizeltmelerin
makul obmasi wve dederemeyl gerpeklpstirenlerin  dizeltrmeberin  gerekielerl il nasil
sayisallastinildiklarma raporiannda yer wermelari gerskir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilagtinlabilir varhklardan elde edien
pazar carpanfan kullaniir. Belirlenen arabktan wygun carpamin secimi niteliksel ve niceliksel
fakttrlerin dikkate ahndig bir degerlendirmenin yvapilmiasini gerektinr,
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& Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgiler! ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satiik Tarla] Degerleme konusu taginmazlara yakn konumbu, Seferihisar lige merkezine daha
vakin konumda, 5.000 m? ylzdlcimll tarka vasifli tasinmiaz 15.000.000 TL bedel ile pazariikh olarak

satdiktir,

lgilisi: 0 501 032 44 35

[E:2 Satidik Tarla] Degereme konusu tasinmaziara yakin konumlu, Seferihisar ilpe merkezine daha
uzak konumda, 9.000 m? ylzélcimid tarla vasi tapnmaz 13.500.000 TL bedel ile pazarfikh olarak
satiliktar.

ilgitisi: 0 532 300 60 12

[E:3 Satilik Tarla] Deferleme konusu taginmazlann yakin ¢evresinde ancak yaplasmaya yakin
konumda, 6400 m? tarla pazarbkh 14.600.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satilsktir,

ligilisi; O 553 001 04 35

[E:4 Satahk Tarla) Degereme konusu taginmazlara yakin konumbs ancak tagmmazlara gore kay i
sayilabilecek konumda, 18,733 m? tarla pazarlkh 65,000.000 TL bedel lle pazarhikh olarak satiliktir.

figilisl: 0 530 237 3057

[E:5 Satilik Tarla] Deferleme konusu taginmazlara yvakm konumibu, Seferihisar ilge merkezine daha
vakin konumda, 9.251 m? yizblcOmIio tarka vasifh tasinmaz 26,650,000 TL bedel ile pazarlkh olarak
satiliktir,

ilgilisi: 0 532 61585 73
EMSAL DUZELTME TABLOSU

Ieerik Emual 1 Emsal 2 Emial 3 Emaal 4 Emsal 5

Bkt alan {m’) 5.000,00m" 9,000, 00m* 5.400,00m* | 18.733,00m" | 9.251,00m'
Satr Fyat 15000 000,00 | £13.500.000,00 | £14.600,000,00 | b65.000.000,00 | w26, 650,000, 00
m* tirim fiyat: £3.000,00 £1.500,00 £2.703,70 £3.469,81 42.880,77
Fazarsh 107 . 10% . 1% : 10% . 10% .
Konim Serefiyesi 50 . 5% . 50% . BO% ‘ 85% .
imar Durumu Serefyes S + 0% - ELi * 30% * I0% .
" indigenmig biren fiyat £2.100,00 +1.875.00 189250 42.098,89 187250
Ortalsma Raim fiyal L9EETL/m’
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Hamlan Emsallerin_ Sanal Oriamdaki  Haritslanndan  Gikarbilm B Konu
i Gasteren Krokiler

A Emsalberin Nasil D4 Al Mgkl Ayrintih i |
Diizeltmeler, Dilzeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin

Tasmmazlann bulundufu bdlgede yamlan arastirmada benzer imar durumuna sahip (GES imark)
salibk arsa emsaline rastlanmamastir. Emsaller yakin ve cevre kiylerde bulunan imarsiz tarla vasifh
parsellerdir, Emsallerden yola cikilarak parsellerin imar durumu, lokasvonu, cephesi, vb. durumlar
dikkate alinmeg ve taginmazlara birim defer takdir edilmigtir.

A Parar Yaklasim lle Ulasilan Sonug

Bolgede, satilk tarla emsallen dererinden serefige dizeltmeleri ile konu arsa birkm degerine
ulasimastir. Yapilan arastirmatar neticesinde bélgede GES kurulumuna uygun benzer konumda arsa
birim degerlerinin 1,800 TL — 2.200 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge genelde tarim
amagh geligim gostermektedic. Ancak az sayida da olsa santraller mevcuttur. Bu durum dikkate
alinarak tasinmazlara defer takdir edilmistir,

Bu dogrultuda;
Arazi Deger Tablosu
Ada / Parsel Yizbicim{m')  Birim Deger (TL/m')  Pivasa Degeri (TL)
4466 Ada B Parsel 13.365,15 #1.967,80 26,299,895
4466 Ada 9 Parsel 13.313,16 #1.967,80 26,197,590
Diizeltilmiy Deger §52,500.000

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda degerleme konusu tasinmazlara [KDV harig] toplam yaklagik
52.500,000,00- TL takdir edilmistir &t !
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5.2 Malipet Yaklasim

4 Malivet Yaklagimim Agklayio Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklagimm
Eullamlma Nedeni

Malivet yaklagim, bir ahcmin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverizsizilk, risk gibl etkenler 54z
konusu olmadikca, belll Blie warlk ickn, ster satin alma, isterse yapim yoluyla edinitmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varli@ elde etme malivetinden daha fazla Gdeme yapmayacadi
ekonomik ikesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimdir, Bu
vaklasimda, bir vorlgin cari ikame malivetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas ve
fiziksel bozrulma wve diger bigimberde gerceklesen om yvipranma paylarinin disolmesi suretiyle
gosterge niteliffindeki defer belifenmekiedir. Agafda yer verilen durumlarda, malivet yaklasirmimm
uygulanmas ve bu yaklasima dnemli vefveya anlaml agmrlhik verilmesi gerekli gérillmeaktedir:

{a) katthmolann degerleme konusu varlkla Gnemli Giclide aym faydaya sahip bir varlg yasal
kitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlign, katibmcilarin deferleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemii bir prim Sdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, [b) varligin dogrudan gelir varatmamas ve varlfiin kendine
drgl niteliginin gelir vaklagiming veva pazar yaklagimoni olanakse kilmasi vefveya (g] kullamlan defer
ezasinin temel olarak ikame defier] drmeginde oldugu gibl ikame malwetine dayanmasi.

Belli bash (¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gésterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saflayan benzer bir varlifin malivetinin hesaplanmasiyla
belirfendigi yontem. (b} yeniden dretim maliveti vintemi; gisterge niteli@indeki degerin varligon
aymsimn oretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirendigl yontem, (¢} toplama
yintemi: varlfiin deferinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

itinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Yapilan Diizeltmeler
Yapilan er 'Va imlar ve Ulasilan Sonu

Degerlermneye konu tasenmaz Gzerinde herhangi bir yvap olmamas: sebebiyle dederlemede bu yontem
kultandmarmegtir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi verileri ike ulagilmigtir,

Y. lerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin

Yamlian Varsaywmlar
Rapora konu tasinmaz Gzerinde herhangi bir vap unsuru bulunmamakta olup yapr deder tespit

edilmemistir
A Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Parsel Ozerinde maliyet olusturacak bir yapr bulunmamas: sebebiyle maliyet yaklagim
uyeulanmamigtir. (GES deferlermede dikkate alinmamaster.)

5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklagmini Agidayso Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_ Degerlemesi igin Bu_Yaklagimin

Eullaniima Nedeni

Gelir yvaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akglarinin tek bir carl defere
danistirilmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlifin defer|, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflaninin buglnkd degerine dayamlarak tespit edilir.
Azafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimmin uygulanmas: ve bu yaklagma dnemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gornilmektedir: {a} Varlgin gelir varatma kabilivetinin katilomomim
gozlyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasy, (b) Degerlemne konusu varikla jlgili gelecekieki, |
gelirin miktan we zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla hh‘ﬁht!u: :E/Ij pazar

emsallerinin varsa bile az sayida olmas.
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INA yonteminde, tahmini nakit akglan deferleme tarihing indirgenmekte ve bu islem varigom
buginkl degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirderin getirisl kapitalizasyonu [indirgemesi} olarak ta
nitelendiriimektedir,

Uun &mdrld veya sonsuz omdirll vorfiklarka ilgili ban durumlarda, INA, worlidun kesin tahmin
siiresinin sonundaki degerl temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, vorfgm
degerl kesin tahmin sdresi bulunmayvan bir devam eden deger tek basina kullamlarak hesaplanabilir,
INA wEnteminin temel adimilar asagdakl sekildedir:

(a] degerleme konusu warhfin we degerlems gorevinin nitelifiine en uypun nakit akisi tdrinikn
secilmesi [Genegin, vergi oncesi weya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit aksslar, reel veyva nominal nakit akislan vb.), (b} nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin varsa befirlenmesi, (¢} sér konusu sire igin nakit akis tahminberinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varhik igin uygun olup olmadfinin; daha sonra da, varl@in nitelifine uygun devam eden deferin
belirlenmesi, (e} uygun indirgeme oramnin belirlenmesi, {f) indirgeme crammin varsa devam eden
deger de dihil obmak Gzere, tahmini nakit akislanna uygulanmass seklindedir.

=¥ Direkt itali Yontemi:

Tdm risk veya genel kapitalizasyon oramnm, temsili tek bir dénem gelirine vygulandsf yonterndir.
Gayrimenkullin o dénem igin {yil) dretecegi net gelirin, plncel gayrimenkul pivasas kogullarina gore
oclusan bir kapitalizasyon oranina bblinerek, tasinmaz deferi hesaplanir. By kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskivie belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tim kaynaklardan elde edilecek gelireri iceren miilkiin potansivel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayipkann anndirildigs efektif brit gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faallyet giderlerl lle difier harcamalardan arndinlmas e net faalvet gelir elde
edilmelidir, Potanskyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tdm birimlerinin kiraya serildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandsr.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Makit Giris we Cikislarimm Tahmin mesindes Kullanilan E I il
Yapilan Diger Varsayimlar

58z konusu parseller Gzerinde bulunan GES degerlemede dikkate alinmamustir.

& Gelir Yaklagim ile Ulagilan Sonug

302 konusy parseller Gzerinde bulunan GES deferlemede dikkate alinmamigtar,

Giger Te we Analizier

A Takdir Edilen Kira reri

Bilgede benzer durumda kiralk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazm kiralanmas:
durumunda kira degerinin ihtivag ve kullamma gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yamlmamigtir,

i Has

Taginmazlarin arsa defer tespitl l.rapﬂrnﬁ ﬂhup hulgede tarlm arazlsl yofunlukta oldufiu icin kai
karsih paylasm ve hasdat paylasimi yanteml detaylarina ulasilamamistir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bog Arazi ve Proje Degerleri . NET KLERUMGAL GAY e
Degerleme konusu tasinmazlann Gzerinde GES projesi bulunmaktadir.  co .f"l‘f '
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Ve i Kul ri Analizi
502 konusu parsellerin meveut durumunun (GES) en iyvi ve verimli kullanimi olacag@ disiinilmektedir.

A bl wveya Billinmiks Kisimlarnn ar
Séz konusu parseller deferdeme islemine konu olmustur, BMisterek veya bdldnmiks ksim analizi
yamimamigtir,
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh D eme Yintemleri larinin_Uyumiastinimas: ve Bu
etotiarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmagzlarin niteli@inin arsa olmas, imarl olmasi, kullarmm sekll ve amac vb. her tirld etkenler
dikkate alnmglir. Raporun ilgili kssimlarinda belirtildigi dzere deferleme yaplwken tasinmaza ayr
ayn analiz yapimig olup deger olugumu Pazar yaklagimi lle ulagilan deferi esas almarak belidenmistir.
Parsellerin Ozerinde bulunan santraller deferleme dig oldugu icin tasinmazlar gelir getiricl bir miilk
sinfinda degildir ve lizerinde herhangl bir yap bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yGntem| ve
gelic yéintemi kullanilmamastir.

6.2 sus ve Bilgilerden Ra Yer Veril rlerin Almadiklarnin G eri
Degerleme caligmasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimistir,

6.3 Yasal Gereklerl Y, lip Getirilmedigi ve Mevzuat U i eken_izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz fup Olmadif Hakkinda

figili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticasinde, tasinmaz icin alinmas gereken thm
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.
Degerlerne tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb elumsuzlugunun bulunmadig bilgiler
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenku! Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler lie ligili Gérig

Taginmazlarin tapu kaydi dzerinde kesitlihik olugturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkulin Degerini Dofrudan ve
Qnemli tﬂ;gde Etkileyecek Mitelikte Herhangi Bir ugm Bulunmasi _Durumilan__Harig,

Ta.ﬁmmazla.nn uzerlnde d‘Evrt:‘hIEhldm!nnE ilizkin herhangl bir smirdama veya Kistlama
bulunmamaktadir.

6.5 Aeme Konusu Arsa v Arazi Al itibaren ¥yl Gecmesine en Uzerd

Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
56z konusy parseller G2erinde faal durumda olan GES bulunmakiadir,

6.7 Deferleme Konusu (st Hakk: veya Devre Miilk Hakkr lse, (ist Hakks ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine | ar Doguran Sizlesmelerde Ozel rinden

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Oimadiih Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakki veya devre millk hakk degildir.

Fiili Kullamm rtfgye Dahil Edilme Miteli

lu Olup Ol Hakkinda i ginda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadif Hakkinda Gardis

Degerleme konusu gayrimenkuller Grerinde GES projesi olup miisteri talebi dogrultusunda sadece
arsa deger tespitl yapilmigtir. GYO kapsarminda degildir.

Het Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A.5. 20| 40
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Sorumlu Degerleme Urmammn Sonwg Ciimbesi

Bu rapor, Soho Giyim ve Enerji A.5.'nin talebd dzerine; izmir I, Seferihisar ilgesi, Tepecik Mahallesi,
4466 Ada 8 ve 9 parsel "Arsa” nitellkli gayrimenkulin piyasa degerinin tespiting vonelik SPK meviuat
kapsaminida asgari unsurlan ieren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizca isleme alindidi tarihteki deferleme konusy tasinmazlann Phasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu balge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
wve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gefisme
trendi, gayrimenkuldn imar durumu ve yapdagma sarthan ile kullamm fonkshvonu, arsamn alani,
geometrik sekll, topografya durumi, bulundufiy muhitin seref ve ehemmiyetl, cevresinin tesekkil
tarzi ile gehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeys olan cephesi, ulasm ve gevre deellikleri, mewcut ekonomik sartlar gibi t0m faktdrler dikkate
alinarak, bulundufu muhite gére aho bulip bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet vikseltici ve knymet diisiricd mispet menfi tim faktarler g oninde bulundurularak
yapilmastir,

Nihal Defier Takdiri

Taginmazlara deger verifirken, rapor Igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate almmistir. Yapilan incelemeler neticesinde wlasilan veriler wve kullamlan yantamlerin
sonuciari anlambh sekilde neticelenmistir.

Tapnmazlanin bulundufu bdlge ve konumlandi@l lokasyon Srelinde, kullanim amag ve kapsanm
dogrultusunda plyasa degerini daha dofru gosterdifii gerekceyle pazar yaklagimi phntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boyielikie;

Tagmmazlarn degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore takdir edilen toplam piyasa degerl su
sekildedir;

52.500.000,00 TL (Elllikimilyonbesyiizbin Tirk Liras)
KOV Dahil Satis Deder: 57, 750.000,00-TL dir,

1. Tespit edilen bu dederier tagmmann pegin sahising yhnellklir.

2. Nihal deder. KDV Haric dederi ifode eder.

3. s bu rapor, ekieviyle bir batdnddr.

4. Nihai defer tokdini, roporiin iceriginden oyri tutulamas,

5. Dederleme tarihi itibariyle (31.12.2024) TCMB Ddviz Kurw 15 35,2803 TL ‘dir.

Degerleme Uzmam Degerleme Uzman: Sorumlu Degerlerne Uaman:
Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIDG
SPK Lisans m‘ﬁ}.ijqu Kontrolar . |~ SPK Lisans No_ 401418
,/u SPK Lisans No: 404622_—" | y

///‘5%%-4
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8. UYGUMLUK BEYAMI
Haurlanan rapor iin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip aldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsaymlar ve kogullarla simeridr.
Rapor, tarafsiz ve onyargsie profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmalktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimankul ile meveut veya potansivel hickir menfaatimiz ve dgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili taraflarla ilgili highir dnyargime
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermij oldufumuz hizmet kargdi@n deret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gerceklestirilmistir.

Degerlerne Urman(lar)i meskeki efitim sartfanna haiz bulunmaktadr.

Degerleme Uzmaniflark, gayrimenkulin verl ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu mdlk, kisisel olarak denetlenmis ve ligll resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmstir.

Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmany/Degerleme Uzmanlannm haricinde hig kimsenin bu
raporun haprlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Caligma, I5 gereksinimlerinin kapsamma uygun olarak gelistiribmiz ve Uluskararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir,

% s bu rapor, misteri talebine Gzel olarak hazrlanmistir. lgilisi ve hazrlams amao diginda

sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

&y

Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum we CBS Gorintiberi

& Taginmaz Gorselberi

4 5PK Lisans Belgeleri
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TAPU KAYITLAR

weblopu

Kaych Olugturan: CEMAL GUZELC] { DURUKAN TARIM ENERJ| SANAY] VE TICARET ANONIM SIRKET]
Tapa Kmych (Aktt Malkier igin Detayh - $8] var)

TP wiyaT BlLsisl
ZeminTia: A Tesinmaz AdaiP s AAEET
T Kmi | 122757851 AT Vi) 1WAk
- e | Bafumase B0Km Miiri
Wi Adi S lerlil o Bkl riu
Mnhaberi by Adi: TEPECH Mah m‘*
S eyl e i Bk sl ity BBNo.
Kl Darur Fksf T'-W
B Taprrrm Hielh AREA
TASINMAZA AIT SERH BEVAM IRTIFAK BILGILER
T hgkinma Mail/Lehe | Teak Kurum Taih | Terkdn
evimiye Sebebi-
Tarth-
Yeumiye
Erymn 2565 5 2H Mg Gere i Fahanoisnn Taepnmes My Einemeye oekler w AL
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Tiize] Kgplerin Tagpreraz ve St Ayni Hak Edn emicpeceili Al Birpan
Tanama}
Bayan | 15 BU DA YRIMENKLL ASKER| GAVENLIK Ssas ICINDEDIR. 100 957 e hisar
YEW Wlcbd Sabior: Askai gideim ik bidg e belvnas]) 10T T 00D -
HULI:WETHLH.EFH
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Cadripbeity
2812 2002
13653
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