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Talep Sahibi

Soho Giyim ve Enerji A.5.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

29.12.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023-1657

Raporun Konusu

Giineg Enerji Santrali (GES) Piyasa Deger Tespiti

Degerlerne Konusu ve
Kapsami

$anhurfa ili, Siverek iigesi, Sekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel “Arsa” nitelikli

taginmazlarin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Otuz Dokuz (38) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindilr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun W1I-62.3 sayili "Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmast

Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinel fikrasi kapsaminda hazirlanm istir,

MET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE |

Emniyet Mi, Sinir Sk, N |mahalieiAMKARS

Teli0312 467 00

Tie.SleNb; 25

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darmigsmanlik A.S. Maiteps

FEarmnyart4.000,000,00 TL
arais MoiDE31054938900019
rgiDalriga| 631 054 0389
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Soha Giyim ve Enerji A.5.

Rapor Na ve Tarihi

Ozel 2023-1657 / 29.12.2023

Degerle Konusu

ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat kapsarminda
kullanilmak lizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Sekerli Mahallesi 468 ve 477 parseller,
Siverek / Sanliurfa

Sanlurfa [li, Siverek ilcesi, Sekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel “Arsa” vasifli

vb olumsuz karar,
zahit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tapu Kayit Bilgisi
tasinmazlar.
Fiili Kullanimi 4 ”
Rapora konu parseller dizerinde Gilines Enerji Santralleri bulunmaktadir.
[(Mevecut Durumu)
58z konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmaya gére; 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Durumu Imar Plani'nda “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani {Gilines
Enerjisi Santrali)” yapilagma sartlarina sahiptir,
Kisithilik Hali (Yikim

Tasinmazlar ile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

1.700.000,00 TL

Piyasa Degerl

EEEl (Bir Milyon Yedi Yiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dabhil 1.870.000,00 TL

(Bir Milyon Sekiz Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlar yerinde gorilmus, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini

Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Raporu Mehmet Akbalik - SPK Lisans No: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Maen

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
ISMANLIK AS.

10312 487 00 34

DEGERLEME VE
Emniyel Mh. Sinir Sk, Ne?
Tol:0312 467 00

www.netgd.com.
Fic.51c,NB: 2665

EErmaya:14,000,000,00 TL
eres NoiD631054936000019

v Dalrnsi 63 A 0359
1?] ‘EE[T‘ G341 054 D3R
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

58z konusu islemin degerleme calismalanna 19.12.2023 itibariyle baslanmis 28.12.2023 itibariyle
tamamlanmustir. Rapor 29.12.2023 tarihinde Ozel 2023-1657 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
hazirlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amac

Bu rapor, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere; Sanliurfa Ili, Siverek ligesi,
sekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarr Hakkinda Teblig"” hilkimleri ile bu teblif ekinde ver alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas) mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye pi yasasi mevzuatl kapsammdaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhteme! dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlan cercevesinde bagimsiz ve torafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numarasi

Soho Glyim ve Enerji AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. arasinda
19.12.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzm
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan haziflanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha eki Tarihlerde Yapilan Son U

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan;

* Ozel 2022-868 / 26.07.2022 tarihinde, 685.000,00 TL, Ozel 2022-1450 / 30.12.2022 tarihinde,
1.000.000,00 TL ve Ozel 2023-917 / 20.07.2023 tarihinde, 1.550.000,00 TL deger takdir edilen raporlar
hazirlanmistir.

MET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAMISMANLIK A5,
Emmniyet Mh. Sinir 5k, Hod 71 nahalielAMKARA

Tel:0342 447 00 042 447 00 34

— — warw.natgd.com,inSdmaye: 14.000,000,00 TL

----- = —— —— T Sic e 256000 e rals No!0631054816000019
| i Waltlepe Yerl Dalrast 631 054 0369
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyaninca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmustir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”

hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil . 256696

Telefen : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri} Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Soho Giyim ve Enerji Anonim Sirketi

Sirket Adresi Kazligesme Mah. Haci Resit Bey Sk. Emiliano Zapata Blok No:11/1

Zeytinburnu/ istanbul

Sirket Amaer Tekstil Imalati ve Enerii dretimi ile ilgili tesisleri kurmak, isletmeye almak,

kiralamak, devralmak, tesislerin kurulumunu yapmak vb.
Sermayes| : 171.500.000,00-TL

Halka Aciklik -

Telefon : 02124165997

E-Posta : info@tye.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirilen rlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Sanlurfa ili, Siverek licesi, Sekerli Mahallesi, 468 ve 477 parsel
“Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin

hazirlanmistir.

Msteri istegi iizerine parsel iizerinde bulunan Giines Enerji Santrali dikkate alinmanstir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde teslim

edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.

MET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE DAMISMANLHE A5,
Emniyet Mh. Sinr Sk, Mo T 3

Tel:0392 467 00 &

A f Srmaye:;14.000,000,00 TL
—— i St 256658 Mrerais-Ho 063 1054036800009
Maiteps Vergl l;}nlferlﬂ*l 54 5308
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora kenu parseller $anlurfa ili, Siverek ligesi, Sekerli Mahallesi sinirlari icerisinde bulunmaktadir.
Siverek lice merkezine yaklasik 12 km mesafede mesafede yer almaktadir. Santrallerin dogusunda
Oyman Mahallesi, kuzeyinde Yogunca mahallesi ve giineyinde ise Cepni mahalle yerlegkesi ile gok
sayida tanm arazisi ve GES bulunmaktadir. Siverek-Virangehir yolu iizerinden Siverek istikametine
ilerlerken Oyman Mahallesi yoluna saga dénaliir ve 3 km ilerlenir. Daha sonra sola stabilize yola girilir

ilerledikten sonra santrallerin bulundugu parsellere ulasilir. Ulasim &zel araclar ile saglanabilmektedir.

Tl

-

K arakoyun
TR

Enlem — Boylam: 37.6421- 39.3606 NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
Enlem — Bovlam: 37.6403- 39.3607 ek N el

Emnnlyet M, Sinir 5k,
Tel:0312 407 00
v hietgd.eom,
—_— Tic.Sic, Mo 25
| Maltepe VorghDalresi 631 054 9009
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 8w

Fa%:0312 467 00 34
urmiaye: 14.000,000.00 TL
ersis Mo 0B31084938000013
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

IL-IiLCE : Sanlhurfa - Siverek
MAHALLE — KQY - MEVKIi : Sekerli Mahallesi
ADA - PARSEL : 468 Parsel

ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa

yUzOLCUM :17733,05 m2
TASINMAZ ID : 100089964

CILT - SAYFA NO :9/857

: AZUR1 YENILENEBILIR ENERJI SANAYI TICARET ANONIM

MALIK — HISSE / TARIH - YEVMIYE SIRKET] - 24-10-2022 / 25859

iL-iLCE : Sanlurfa — Siverek
MAHALLE — KOY - MEVKI| : Sekerli Mahallesi
ADA - PARSEL 1 477 Parsel

ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa

yUzoLcum : 16449,13 m2
TASINMAZ ID : 100089973

CILT - SAYFA NO 1 9/866

: AZUR1 YENILENEBILIR ENERJI SANAYI TICARET ANONIM
SIRKETI - 24-10-2022 / 25859

3.3 Gayrimenkul ile ligili Herhangl Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadif Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MUd(rlGgl Web Portali iizerinden alinan Tapu Kayit Belgelerine gore santralin
kurulu aldugu;

468 parsel tGzerinde asagidaki kayit bulunmaktadir.

Rehin: Turkiye Finans Katilim Bankas! lehine, 80000000.00 TL bedelli, 1. dereceden ipotek, 12-12-2022
30062,

MALIK — HiSSE / TARIH - YEVMIYE

477 parsel tzerinde asagidaki kayit bulunmaktadir.
Rehin: Tiirkiye Finans Katiim Bankast Iehine, 80000000.00 TL bedelli, 1. dereceden ipotek. 12-12-2022
30062.

MET KURLMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE D quMﬁ'\N KA.S,
Emniyel Mh. Sivir Sk, Nt
Tel:0312 467 00

1:;-1 14,000,0006,00 TL
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim

islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Mevdana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) lliskin Bilgi

56z konusu parseller 24.10.2022 tarihinde Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi yapilmistir. Ayrica
imar ve hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkullin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Rapora konu parseller ile ilgili yapilan arastirmada 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan’nda
‘Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani (Giines Enerjisi Santrali}” yapilasma
sartlarina sahiptir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair Agiklamalar

56z konusu gayrimenkuller icin ilgili belediye imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig) gérilmastiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmel Gayrimenkul Vaadi, Kat Karsihgi Insaat

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.) lliskin Bilgiler

56z konusu parseller icin diizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Y.
Kullanim Izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadigina Yasal Gereklili lan Belgelerin Tam Dogru Olarak cut Olup Olmady
Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlzr tzerinde yasal evraklan alinmis Giines Enerji Santralleri bulunmaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olar 9/6/2001 Tarih 08 Savili Yap: Den i Haklinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu {Ticaret Unvani, Adresi vh.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S&z konusu parseller {izerinde yap bulunmamakta olup yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve
56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi

Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Acikla
Rapora konu taginmazlar Gzerinde GES mevcut olup degerleme sadece arsa iizerinden yapilmigtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

562 konusu parseller izerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKLUL

DEGERLEME VE D,
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GAYRIMENKULUN Fiziki 6z LERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

sanhurfa, halk arasindaki kisa adiyla Urfa (Kiirtce: Riha; Ermenice: Nunhw, Urha; Stryanice: ,miare,
Orhai) veya eski ¢aglarda bilinen adiyla Edessa, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik sekizinci sehridir.
sehrin doguda Mardin, batida Gaziantep, kuzeyde Adiyaman, kuzeydoguda Diyarbakir illeri ve giineyde
Suriye ile sinirivardir. Sanliurfa'nin 13 ilgesi vardir. Ortalama yilkseltisi 518 metre olan anhurfa, 19.451
km2'lik yiiz8lglimii ile Tirkiye'nin en biiyiik yedinci ilidir.

Yazlar son derece sicak ve kurak bir iklime sahip olan sehir, kisi serin ve nemli gegirir. 2 milyonu askin
nifusuyla Gilineydogu Anadolu Bblgesi'nin en kalabalik sehri olan Sanhurfa, ayni zamanda yaklasik
20,4 ortanca yas ile Turkiye'nin en dinamik niifusa sahip ilidir.

Tarkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) agikladigi 2011 yilina iliskin "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Sonuclan" dikkate alinarak Sanlurfa, 12 Kasim 2012 tarihli ve 6360 sayili kanun ile biiyiiksehir oldu.
$anliurfa il nifusu: 2.143.020 (2021 sonu). llin yiiz8lgiimi 19.242 km?'dir. lide km?'ye 111 kisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilce: 238 kisi ile Eyyiibiye’dir)

iide yilik nifus artis orant % 1.31 olmustur. Niifus artis orani en yiksek ve en diisiik
llgeler: Karakdprii (% 6,32)- Bozova (-% 1,81)

04 Subat 2022 TUIK verilerine gére 13 lige ve belediye, bu beledivelerde toplam 1438
mahalle bulunmaktadir,

Sehrin ekonomik faaliyetleri bagta tarim olmak iizere hayvancilik, turizm ve sanayi drinleridir.

sanhurfa tarim olarak verimli topraklara sahiptir. Harran Ovasi'da bunlarin basinda gelir. Tarimsal
faaliyetlerde fistik tarimi, pamuk tarimi, mercimek, bugday vb. tahil tarnimi gelismistir. Son bes yilda
sulama kaynaklarinin da gelismesiyle misir tarimi da 6nem kazanmistir. Sehirde sera tanimi da gelismis
Karaali sera bdlgesinde kis mevsiminde biber, domates ve patlican tarimi yapilarak hem sehre hem de
Tirkiye'nin dart bir tarafina yetistirilen {irlinler gonderiimektedir.

Hayvancilik olarak daha gok kiigiikbas hayvancilik yapiimaktadir. Ve koyun siitiinden peynir, yogurt,
siit vs. elde edilmektedir. Ozellikle Siverek peyniri meshurdur.

iide sanayi son 15 yillik dénemde Organize Sanayi bélgelerinin de gelismesiyle cok sayida fabrika
kurulmustur. Basta tekstil fabrikalar olmak iizere girgir fabrikalari, ayakkabi tretim fabrikalan,
deterjan fabrikalan, iplik fabrikalari, cam fabrikas, plastik fabrikasi, Tarimsal olarak da fistik
fabrikalar, salca fabrikalari ve zeytinyag fabrikalan bulunmaktadir,

NET KURUMSAL GAYRIMEMNKLUL
SMANLL
Emnlyel Mh. Siur Sk. He 1A A enimalilin/ AMKARA
12 467 00 24
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4.2 Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Ga kuliin Degerine eri
Bazi Ekonomik Veriler ve | ler
A Niifus;
022
Turkiye MNutuzu Mufs 15279553

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dagiglm oranlai (%), Kasim 2023

50 24,13
&0
L]

61,34 51,38

Bir ancaki yilin ayni ayina gore en az arlig gostaren ana grup %37 54 fle konut oldu Buna kargihk, bir anceki yiln ayn
ayina garg arigin en yuksek oldudu ana grup iss %92 B6 = lokanta ve ofalisr oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki aya géire %3,28, bir nceki yilin Aralik
ayina gore %60,09, bir dnceki yilin ayni ayina gore %61,98 ve on iki aylik ortalamalara gore %53,40
olarak gergeklesti. Bir onceki yilin ayni ayina gére en az artis gbsteren ana grup %37,54 ile konut oldu.
Buna kargilik, bir nceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,86 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére en az artis
gosteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Kasim ayinda bir énceki
aya gore artigin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu. islenmemis gida tiriinleri, enerji,
alkollll ickiler ve titin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,53, bir nceki yilin Aralik ayina gére %64,09, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %67,27 ve on iki aylik
ortalamalara gére %57,56 olarak gergeklesti. (TUIK)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gstererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diisils egilimine girmis olup gliniimiz itibariyle %3,6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bliyiime Endeksleri;

GSYH buyume hizlan, Il Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2023
(%]

12

10

i 1" I
2021

n
2022

s ir onco ki yikn ayni geyrefine gore dedigim orani anndmimang)

=Bir pnce ki gaytede gore dagigim oram

GSYH 2023 yili {iciincli ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 8nceki yilin ayni
ceyregine gore %5,9 arttr. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2023 yilimin Ggiinet
ceyreginde cari fiyatlarla bir Gnceki yilin ayni ceyregine gore %79,8 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TL oldu. GSYH'nin glinci geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 295 milyar 815 milyon
olarak gergeklesti. Yerlesik hane halklarinin nihai tiketim harcamalars 2023 yilimin d¢lincl geyreginde
bir onceki yilin ayni ceyregine gdre zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artti. Devletin nihai
tiketim harcamalar %5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %14,7 artti. Mal ve hizmet ithalati, 2023
yilinin liglincii ceyreginde bir 8nceki yilin ayni ceyregine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak %14,5,
ihracati ise %1,1 artt1. isgiicii 8demeleri, 2023 yilimin iglinedi ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %117,2 artti. Net isletme artigi/karma gelir %50,7 arth. Isgilicli ddemelerinin cari fiyatlarla
Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin dctineli ceyreginde %26,1 iken, bu oran 2023 yilinda
%32,2 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay ise %55,0 iken %47,0 oldu. (TUIK)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik ALS.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE PAMISMANLIC A.S.
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SD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahvili Deisimi;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3. geyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir, Bu dénemden sonra diigiis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibarl ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle %25, 50 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Tam ‘22 Evl'22 Kas'22 Ccak *23 Mar ‘73 May 23 e 23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS clan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmig, Agustos
2020 itibariyle %0,6'ya kadar gerilemistir. Bu siire¢ten sonra artis ghstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %4,20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,35 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TUREF f3ragi =

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Qranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara g&re TR referans faiz oranlarini gdstermektedir. 2023 yilinda gbriildigii tizere
TR yillik referans faiz oram 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %42
civarindadir.

FRED

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda géiriildigl (izere USD referans faiz . orani Qﬂf’ﬁg EEER\E’HEMENKU
itibaren artiga gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,33 seviyesine yiikselmistir. peGerRLEME VEBANISMANLIK ;‘Lc
Emniyet My Sipir Sii. Mot - 7
Tal:0312 467 QP43
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' o Tie:Sic Mo 256696 Morsls Na:0831054030900010

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Mallarfe Yeeol Dalrqs) §34 §54 0300




&

FEEREE ‘E'us S OHO

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orami 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi iizerlerine
kadar ¢rkmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disiis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
ABustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibariile dilslise gecmis olup Haziran
ayina kadar 9%8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalanndaki degisiklikler ile birlikte %40 seviyesine gelmistir.

lu I 1u\l|||”}|m,,ﬂ,r,,.,,,ﬂ‘
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmigtir. Mart ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup glinim{z itibari ile %5,50 seviyesindedir.

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektoril;

Tirkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére %8,7 azalarak 93 bin 761
oldu. Konut satislarinda Istanbul 14 bin 941 konut satisi ve %15,9 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére Istanbul'u 7 bin 394 konut satisi ve %7,9 pay ile Ankara, 5 bin 192 konut satisi ve %5,5
pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile Hakkari, 43 konut ile
Ardahan ve 80 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Konut satisi, Kasim 2023
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Konut satis sayis), Kasim 2023

Kasim Ocak - Kasm
Dedigim Degigim
2023 2022 %) 2023 2022 {')
Saug sekline gore toplam sabg 93514 117806 206 1087349 1277 659 -14,8
Ipotek salis 5245 16 888 -68,5 171706 258524 -336
Diger sahs B3 260 101 151 -127 915642 1019135 -10:2
Salrg durumuna gore foplam satg 93514 117 g06 20,6 1087349 1277 659 RER:]
Ik al zahg 0472 37 380 185 328299 382190 141
Irinei el satig €3042 BO 426 <218 758 050 895 460 -152

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %68,5 azalis
gdstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin pay %5,6 olarak gergeklesti.
Ocak-Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%33,6 azalisla 171 bin 706 oldu. Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki
ipotekli satislanin ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)

Saug sekline gore konut satisi, Kasim 2023
iadel)
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Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore %18,5
azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan i¢inde ilk el konut satisinin payr %32,6 oldu. lik el
konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %14,1 azalisla 328
bin 289 olarak gergeklesti. {TUIK)
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Saug durumuna gors konut saus), Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %61,5 azalarak 2 bin
342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislani iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %2,5 oldu,
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi ile istanbul ve 316 konut satii ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut sabsi, Kasim 2023
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére, 2023 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve ylizélglim{ %21,7 artti. Belediyeler tarafindan 2023
yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizélglimi 39,1 milyon m? iken: bunun 21,0
milyen m*si konut, 10,0 milyon m*'si kenut digi ve 8,1 milyon m®si ise ortak kullanim alani olarak

gerceklesti. (TUIK)

(%)
]

50

40

=

b s
5186 '
282
I - :

Konut dan Karut dg alan

s 202190 =w202240

Yapi ruhsan verilen yapilarda konut. konut digi ve onak alanlann yuzolcum paylar, Il Ceyrek, 2021-2023
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Bir &nceki yilin aymi ceyregine gore, 2023 yili Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilanin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yiizélglimil %25,6 artti. (TUIK)

Yapi ruhsan verilen yapilann daire sayis: ve yuzolguma, 11l Coyrak 2023
Yizahgumu Daira saysi
{miiyan m?) (binv ot}
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(PO (M7)  — Daire sayis
Yapi ruhsat lstatistikleri, 2021-2023
Yillik Yillik illik
Yil Ceyrek Bina sayim  dedigim (%) Daire sayisi  dedigim {%) Yuzelgum (m?)  defigim (%)
Flira] 138 522 44,0 725294 3.7 151 362 144 344
1 335N 1370 174 664 1169 34 357 552 957
It 30 534 557 157 696 144 31 780 568 15,6
n 30 418 202 149614 61 nanzn 19.5
v 44001 w? 243320 243 51911747 B
2022 127 81 A0 695 Bod -4.1 145 745 To8 37
1 2614 -222 129572 -25,8 27 414905 -20,2
] 29077 A3 144 076 -86 30 750 734 -32
m 28293 -10 145 507 =27 32120 043 36
v 44 327 nr 276 649 137 55 460 026 63
2023 I 23 887 8.6 131 562 15 26946 184 A7
1] nopar 6.0 192 158 334 39 188 657 274
1] 35 351 M9 196 489 350 39 080 808 217

Belediyeler tarafindan 2023 yili |Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yiiksek ylizolcim payina 25,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gore %2,20 artty, bir 6neeki yilin ayni ayina
gore %65,93 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,43 artty, iscilik endeksi %1,67 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %113,47 artti. (TUIK)

Ingaat maliyet endehsi yillik degisien oram(%), Ekim 2023
Firar

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %2,45 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %65,02
artti. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artt), iscilik endeksi %1,61 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %50,28 artt), iscilik endeksi %113,31 arttr. (TUIK)

Bina ingaats maliyst sndeksi pilld dagigim oram(%), Ekim 2023
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yéinde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorier
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4 Ana Gayrimenkul ﬁzelllklerl;

468 Parsel; tapu kayitlarina gére 17733,05 m? y{iz &lglime sahip olup geometrik olarak dikdortgen,
topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel etrafi yamnda bulunan diger parseller ile
misterek olarak beton direkli tel érgi ile gevrilidir. Uzerinde santral ve trafo késkil bulunmaktadir.

477 Parsel; tapu kayitlarina gére 16449,13 m? yiiz dlgime sahip olup geometrik olarak dikdértgen,
topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel etrafi yaninda bulunan diger parseller ile
misterek olarak beton direkli tel orgi ile gevrilidir. Uzerinde santral ve trafa kaskil bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Pmlexleiiglli Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
lliski Bilgiler
Parseller Gzerinde faal durumda olan GES bulunmaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Taginmazlar Uzerinde herhangi bir yap bulunmarmaktadir.

4.7 Gayrimenkullin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazl
ise U:erindg Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangl Amacla Kullamildig
Hakkinda Bilgi

56z konusu parseller lizerinde faal durumda olan GES bulunmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimh Deder Esast — Pazar iz

APazar degeri, bir varlk veya ylikimlGldgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islern ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimas: gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asafidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltlmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yUkimlGligin degerinin, &nceden
belirlenmig bir tutar veya gergek sati5 fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri taimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c} "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her flyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat sdemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarnda anilan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesl, fiyatin pazanin fivat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibl taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayihir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara ckartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gtire degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara pkartiima zamam

deéﬂrleme Eanitrieanos EEFI;EHE.'jmelidir, NET KURUMSAL GAY RlMu:bIP':UlL 1
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin dilstigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satic1 basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katthmeilarin Szgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozar katiimcisindan olusabilir, Varligin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik clarak el degistiren varhdin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varhgin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmeisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladig kullanima géire belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederlerne amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacwyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yintemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tdretilmis girdileri kullarir, Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gérilimektedir,
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullarima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraminin, pazar esasl maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gereki/
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahalarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir,
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklanimin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
deBerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A} Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimmi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl,, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iligkin defierleme yaklasimlarinin ve yntemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmas: s6z konusu degildir. Secim
slirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinr:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar},, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yanleri, (c) her bir
yGntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varkidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir (benzer) variiklaria
karsilastiniimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli vefveya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem géirmesi ve/veya (c) &nemli lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi,

Kargilastinilabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya 6nemli 8lciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir variikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal)
analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemneyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastiridiklarina raporlarinda
ver vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullamlir, Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapimasini gerektirir,

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

E:1 Satilik Tarla] Degerleme kanusu tasinmazlanin giineyinde taginmazlara yakin konumlu, 109.069 m?
ylzdlclimli tarla 5.720.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

llgilisi : 0216 503 57 77

[E:2 Satilik Tarla] Degerleme konusu tasinmazlarin glneyinde tasinmazlara gére merkeze uzak
konumda, 67.100 m? yiizélelimIi tarla 2.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi : 0542 213 51 08

[E:3 Satilik Tarla] Degerleme konusu tasinmazlarin kuzeyinde taginmazlara gtire merkeze yakin
konumda, 71.000 m? yiizélgiimlil tarla 8.875.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi : 0544 887 32 90

[E:4 Satik Tarla] Degerleme konusu tasinmazlarin giineyinde tasinmazlara gire merkeze uzak
konumda, 10.897 m? yiizélglimlii tarla 303.750 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

iigilisi : 0532 332 25 88

[E:5 Satihk Tarla] Degerleme konusu taginmazlarin kuzeyinde tasinmazlara gére merkeze yakin
koenumda, 100.000 m? yiizélglmld tarla 12.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

ilgilisi : 0312 584 55 67

[Gbriis] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ikamet eden kisiler ile yapilan gbriismede
tarlalarin 8 TL / - 10 TL/m? arasinda satldig), ancak GES parsellerinin daha pahal olacag bilgisi
alinmistir. Bélgeye hakim emlakgilardan alinan gérisler dogrultusunda rapora konu parsellerin 45 - 55
TL/m? arasinda satilabilecegi bilgisi alinmistir.

* Yukarida verilen emsaller {izerinden pazarltk payi, konum (yol) serefiyesi, imar ve altyap: serefiyesi,
yiizéleiimi serefiyesi diizeltmeleri asadidaki tabloda yapilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélglm (m?2) 109.069,00m2 | €7.100,00m? | 71.000,00m? | 10.657,00m3 | 100.000,00m3
Satis fiyati 5.720.000 TL | 2.000.000TL | 8.875.000TL 303.750TL | 12.000.000 TL
m2 birim fiyat: 52TL 30TL 125TL 28TL 120TL
Pazariik 10% - 10% - 10% - 10% - | 10% -
Konum serefiyesi 20% - 50% + 70% - 30% + 70% -
Ylzilgiim Serefiyesl 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
imar "“E’““‘!" :‘:i""""" 25% |+ | 25% |+ | 25% |+ | =2m% | + | 25% | 4+
tndirgenmis birim fiyat 50TL 49 TL 56TL 40 TL 54TL
Ortalama Bidm fiyat 50TL/m2

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.

MET KURUMSAL GAYRIMENKLIL
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Emniyel Mh. Sinr Sk NejA7H YenTmahallefANHKARS
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A Kullamilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gisteren Krokiler

Ernsallerin Bulundl.@u Bblge |

.l & w

i,

A Emsall Nasil Dikkat a lliskin ayrintili a, Emsal Bllgilerind ilan
Dilzel r, Dizeltmelerin Y Nedenine lliskin D amalar ve Diger Vi r

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmada benzer imar durumuna sahip (GES imarli) satilik
arsa emsaline rastlanmamistir. Emsaller yakin ve cevre kéylerde bulunan imarsiz tarla vasifl
parsellerdir. Emsallerden yola gikilarak parsellerin imar durumu, lokasyonu, cephesi, arazi yapis,

altyap! durumu, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmazlara birim deger takdir
edilmistir.

A Pazar Yakl Ulasilan Sonu

Bélgede, satilik tarla emsalleri Uzerinden serefiye diizeltmeleri ile konu arsa birim degerine ulagilmistir.
Yapilan arastirmalar neticesinde bdlgede GES kurulumuna uygun benzer konumda arsa birim
degerlerinin 45 TL - 55 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir. Balge genelde tarim amach gelisim
gostermektedir. Ancak az sayida da olsa santraller meveuttur.

Tasinmazlara birim deger olarak 50 TL takdir edilmistir.

Bu dogrultuda;
DEGERLEME DETAY! {TOPLAM DESER)
. BIRIM DEGER
ADA/PARSEL ALAN(m2 DEGER
Al (m2) (TL/m2)
0/468 17733,05 50,19 £890.000,00
0/477 16449,13 £49,24 £810.000,00
TOPLAM 1.700.000,00 &
Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda degerleme konusu tasinmazlara (KDV harig) toplam yaklasik y
G ilmisgti NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
1,700.000,00- TL takdir edilmistir DEGERLEME VE DAMISMANLIK A.S.

Emniyel M. Simir Sk. No; Yenumatiile ANKARA
Tel:0312 467 06
wiwwnietgd com, ir S#Tm: !y:r 14.000,005,00 TL
Sl — == e —  TileSleMn2o6n0gMersis MogDEH1 05483500005
i . - — MallepeAorgl Dalmsl 634054 9309
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5.2 Maliyet Yaklasimi

5.3

A Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimy, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 8deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gercekiesen tiim yipranma paylarinin diislilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gtirilmektedir:

(a) katihmcilann degerleme konusu varhkla dnemli olgiide aym faydaya sahip bir varli yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimalarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, {b}) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
dzgll niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ii¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yéntemi: gdsterge niteligindeki deferin varlifin
aymisimin {retilmesi i¢in gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yantemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin T i lanil ilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yap! olmamasi sebebiyle degerlemede bu y&ntem
kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi verileri ile ulasilmistir,

A Yapi Malivetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar
Rapora konu taginmazlar iizerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yapi degeri tespit

edilmemistir.

4 Mallyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parseller (zerinde mallyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklagimi

uygulanmamstir, (GES degerlemede dikkate alinmamistir.)

Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i;ln Bu Yaklasimin

Kullaniim n

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflaninin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gbrillmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin
goziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktann ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME v;gz-m;;f-mmufc A5

Emniyet Mh. S Sk, Ng™1711 Ya)
Tel:0212 487 00 §¥E
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. gy fa 2f

il AMILARA

T0312 467 01 34

irmaye: 14,000, 000,60 TL

G Mersis No:063105309 389600149
: Vergl Dalresi 631 054 380
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= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tashmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm bugtinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirlii veya sonsuz omurll varlikiara ilgili baz) durumlarda, iNA, varfidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin degeri kesin
tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriinin secilmesi
(6rnegin, vergi ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglar veya 8z sermayeye ait nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
surenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgerne oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit akislanina uygulanmasi seklindedir.

rudan) Kapitallzasyon Y

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren millkiin patansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin anindinldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindinlmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuldn kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verlldigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

562 konusu parseller izerinde bulunan GES degerlemede dikkate alinmamistir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

56z konusu parseller Uzerinde bulunan GES degerlemede dikkate alinmamistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME V| Sl A

Emniyet Mh. Smir Sk N

Tel:0312 467 O

Bx:0312 46T 0t 34
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bdlgede benzer durumda kiralkk gayrimenkul bulunmamas sebebiyle tasinmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtiyac ve kullanima géire belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapiimamistir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilif Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Tasinmazlarin arsa deger tespiti yapilmis olup bélgede tanim arazisi yogunlukta oldugu icin kat karsiligi
paylasim ve hasilat paylasimi yontemi detaylarina ulasilamamistir.

a i.'l:erlndg Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri

Degerlerme konusu tasinmazlanin tizerinde GES projes! bulunmaktadir.
A En Verimli v ullanim Degeri Analizi
5062 konusu parsellerin mevcut durumunun (GES) en iyl ve verimli kullanimi olacag diistintilmektedir,

A Milsterek vi dliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S0z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya béliinmiis kissm analizi
yapilmamistir,

NET KURUMSAL GAYRIMEMKUL

DEGERLEME VE D
Tmniyat b Sinir Sk wﬁ:
Tel:B112 467 00
wwwnelod.com,

erfinahalie ANKARA,
Tx:0312 467 00 24

. armiaye: 14.000,000,00 TL

i S o 2 SO e ME06 31054380000 19
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemlerl ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasinmazlarin niteliinin arsa olmasi, imarh olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler
dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (izere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayn
analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir.
Parsellerin tzerinde bulunan santraller degerleme disi oldugu icin tasinmazlar gelir getirici bir milk
simfinda degildir ve lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir
yantemi kullanilmamustir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Ol M | g H

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de verine getirildigi gorilmistar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ligill Giriis

Tasinmazlarin tapu kayd: Ozerinde kisithhk olusturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

ﬁnﬂmll ﬁlcude Etkilevecek Nltellkte Herhanl Blr Ta dat Bulunmam Dururnlan Haric.

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgl
Tasinmazlarnin dzerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yanelik Herhangi Bir Tasar Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi

56z konusu parseller Gzerinde faal durumda olan GES bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu st Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Haklanin

Devredilebllmesine lliskin Olarak Bu Haklari Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakk: veya devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Flili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangl Bir Sakinca Olup

Olmadif Haklanda Gariis
Degerleme konusu gayrimenkuller izerinde GES projesi olup misteri talebi dogrultusunda sadece arsa

deger tespiti yapllmistir, GYO kapsaminda degildir.

NL'I' KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK 4.5,
Emniyet Mh. Siir Sk Mo YesiarsBallei A AIZA

Tirl- 0312 467 00 .
wviw.nelgd.com.ir S€imaye: 14,000 000,00 TL
ersis Mo:D63 1054458000019
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Soho Giyim ve Enerji A.S."nin talebi {izerine; Sanliurfa ili, Siverek ilgesi, Sekerli Mahallesi, 468
ve 477 parsel "Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamm fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkiil tarz ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tiim fakttrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici
ve kiymet dilsirdcl milspet menfi tm faktorler goz éninde bulundurularak yapilmustir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen clumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamlan yontemlerin
sonuglar anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dofru gdsterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore takdir edilen toplam piyasa degeri su
sekildedir;

1.700.000,00 TL
(Bir Milyon Yedi Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahll Satis Degeri: 1.870.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindir.

Nihai deger takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Dé&viz Kuru 15: 29,4382 TL 'dir,

ok ok e

Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOSLU
Kontrolér
SPK Lisans No: 4046

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMARBLIK A.S.
Emnlyat Mis. Sinir Sk, Nt 1 mahalle! AMKARA
Tol:0312 467 001 T:0312 467 00 34

rmiaye: T4.000,000,00 TL
Merslis No0GI1054036500019
ergl Dalresl 691 D54 9383
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir,
Rapor, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihig licret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, miisterl talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.5ahuslar tarafindan kullantlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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