Bu be Bnik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ERLEME

Telefon + 90 216 545 48 66 « &7 ePosta bilg@iotusgd.com
+ 590 216 545 9529
+ 02165456591

Faks +902163300281 www._lotusgd.com

ENDA ENERJI HOLDING A.S.

Tire / iZMIR
(Arsa)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

»,enda

Enerji Holding AS$

Rapor No: 2023 / 1121

Bu belge Fokkkkkkdokkk
kimlik numarali Bu belge v Bu belge *rrrees
Engin Akdeniz mlik numarali mlik numarali

1 arafindan gar Tost stafa Kivanc
Engln . ektronik olarak Uyg a afinda}n M_UStafa van ta}rafindan
Akdeniz zalanmistir. mezl(;:;:rlrl:isotli?rak Kivanc meglr;r?r:'ll(istli?rak

Tarih: 25/03/2024 TO St N Kilvan ‘
Tarih: 25/03/2024 Tarih: 25/03/2024

1101 10:44 10:46



i » W N R

® ® N o

10.1.
10.2.

11.

11.1.
11.2,
11.3.
11.4.
11.5.

12.

12.1.
12.2,
12.3.
12.4.
12.5.

13.
14.

LOTUS

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ICINDEKILER
(231 L0730 7.4 =3 (1 4
RAPOR BILGILERI ..oviuriiesrsssssansssssmssssssasssssssssnsssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnsssnnsssns 5
SIRKET BILGILERI....ccoettsuurssenssansssansssnssssnssssnsssssssssssssssssnssssnsssassssnssssssssassssnssssnsssansssnnssnnnase 6
MUSTERI BILGILERI....ciecurseerssenrssnnsssnsssassssnsmssnsssnssssnsssssssssssssnssssssssnssssnsssssssssssssnssssnsssnnssnns 6

DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI KAPSAMINDA

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMAL.......ccoerursersersesssssssassessesssssssnssnssens 7
MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR.........cccccursaens 7
DEGERLEME iSLEMiNi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER ........ 7
DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARLI .......cceourursersersessesssssssessessesssssssnssessessssassnssnssens 8
UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR ......ceovsersersnrssnsssssersassasssssssssassassssssssssssns 9
TASINMAZIN TAPU KAYITLARI .....cocoeesnrersersarssssssssessassnssssssssssssassssssssssssassnsssssssssassassassnes 10
TAPU KAYITLARI .....ccoursursnrsssssessessassssssssssssssssssssssssssssassnssssssssssssassssssssssssassasssssssssassassassnes 10
TAPU TAKYIDATL .....ccceiierierrnssessessnssasssssssssnsssssssssssssssassnssssssssssssassssssssssssassassnssssssassnssassnes 10
BELEDIYE INCELEMELERI ......cocoeieriircesssenserssssssessssssnsssmnssessssssssssssssnsssnssssssssssnsssnsssnsnes 11
IMAR DURUMU .....ccceirerrerssersssrsssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssasssnsssnsssnsssnsssnssns 11
IMAR DOSYASI INCELEMESI .......cccccvremiirssersssssssssnnssessssssssssssssasssnssssssssssssssnsssnsssnsssnsssnenns 11
ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. KONULAR .......... 11
YAPI DENETIM FIRMASI .......cccceicricrsersnnssesssessssssssssssssssssmssssssssssssssnsssnssssssssssnsssnsssnsssnens 11
SON UC YIL ICINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM......cceeerrurssnrsannns 11
TESISIN CEVRE VE KONUMU ....cotiiiemiisssssmsssssmsssssesssssesssssssssssssssnsssssnssassnssassnssassnsssssnnssssnns 12
KONUM VE CEVRE BILGILERI........cccccvimmrerrerienssesssessssssssssssssesssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssns 12
(=20 T Il .Y, 7Y I 7.4 14
DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS........cccourremeserssmrsssrsssssssssasssnssssssssssnsssassssssssssssssnnssnes 18
TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU .......coomverrerrnnrsnnsserssnesssssssssssssessssssssssnnsss 19

MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT.... 23

TRENDLER VE DAYANAK VERILER.....cceutttiirasssssassssssssersssssssssnssssssssssssssssnnnsssssssssssssssnnnnnnns 23
AGIKLAMALAR .....cotiuerisnssssnssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssnsssassssnssssnsssassssnnsssnsssnnssnns 26
EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI .....ccceeemmmeererrrissssssnmmnsssesesasssssssssssssssesssssssssnnnssssesssssssnnns 27

& enda

Enerji Holding AS




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

15. DEGERLENDIRME ....ccccveierirnsssssssessessssssssssnssessssssssssnssesssssssssssssnssnssssassasnssnssssansassassnssnnas 27
16. DEGERLEME YAKLASIMLARLI ......cocursursusssssssessessssssssssnssesssssssssssssnssssssssssassassnsssssssassassassnnas 27
16.1.  PAZAR YAKLASIMI .......ccccurrmmrerssersssssnsssnssssssssssssssssssnssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnsssssssnssns 28
16.2.  MALIYET YAKLASIMLI........ccccemsursserssnssnsssarssnssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnsssssssnsnns 29
16.3.  GELIR YAKLASIMLI ........ccccerrerserssersssssnsssarsssssssssssssssssnssssssssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnsssssssnssns 30
17. FIYATLANDIRMA ......cccevrerserssersssssnsssnssssssssesssssssssassssssssesssssssssassssssssssssssnsssnsssnsssssssnsssnsnnns 31
17.1.  IKAME MALIYET YAKLASIMLI .......cccocvsumsserssersssssssssssssnssssssssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnsssssssnssns 31
18. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI ......cocourieriersmsnssmsessensesssssssnssessessssassassnssenas 34
18.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGCIKLAMASI ...........cceemrserssenes 34
18.2. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER ......ccoevsursmramsessersessssassassessessssassassnssnnss 34
18.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALiZi........ccoevrenne 34
18.4. GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS ......cccccvruerne 34
18.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINi DOGRUDAN ETKILEYECEK NiTELiKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI .....ccovrerrerrmrsnrersessssssnssessnssssssssssssnssnssssssssssssnssnsssssssssnssnsnes 34
18.6. BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR.......ccesurssersnsssarssersssssssssssssnssssssssssssssasssnsssnsssnrss 34
18.7. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ........cccocvemrnnviersersanians 34
18.8. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARLI .......covrerinersnsssnsssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnns 34
18.9. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI .....cctierierssersssssesssesssessssssnsssnsssssssssssssssssssssssssssssasssnsssnssssssnsssnsssnsssnsssnssnnenns 34
18.10. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ...cecererrerramrsersersnssasssssssssnssssssssssssssssssssssssssssnssassassssssnssnssans 34
19. SONUG ..coruerrserssersssrsnsssessssrsssssssssssssssssssassssssssssssasssnssssssssssssssnsssnssssssssssasssnsssnsssssssnssnnssnssnes 35
d
LOTUS (‘ E?erﬁnuolding;%




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1.RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

ENDA ENERJI HOLDING A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ibni Melek Mahallesi, Tire Organize Sanayi Bélgesi,
4, Sokak, No: 2
Tire / IZMIR

DAYANAK SOZLESME

22 Aralik 2023 tarih ve 889 - 2023/098 no ile

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

05 Ocak 2024

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Atil Durumda Dogalgaz Kombine Cevrim Santralinin
arsa ve ingai yatirimlari

DEGEBLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Izmir ili, Tire ilgesi, Turan Mahallesi, Tabakcayi Mevkii,
1271 ada, 12 ve 13 parseller.
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

iMAR DURUMU OzETI

“Sanayi Alaninda/Emsal:1” kalmaktadir.

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen arsa ve
tizerindeki insai yatirrmlarin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKD

iR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

izMiRr iLi1, TIRE iLCESi, TIRE OS

B, 1271 ADA 12 ve 13 NOLU

PARSELLER VE UZERINDE YER ALAN INSAI 136.600.000,-TL
YATIRIMLARIN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

ENDA ENERJI HOLDING A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ibni Melek Mahallesi, Tire Organize Sanayi Bélgesi,
4, Sokak, No: 2

Tire / izMiR
MUSTERI NO 889
RAPOR NO 2023/1121

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

05 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen arsa ve ilizerindeki
insai yatirnmlarin pazar dederinin tespitine yo6nelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKiIN
BILGILER

Asadidaki tabloda sunulmustur.

RAPOR TARIHi 05.02.2021 06.01.2022 06.01.2023
RAPOR NUMARASI 2021,/087 2021,/1806 2022/1381
M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivan¢g KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN

RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ

(403030) (403030) (403030)
TAKDiR OLUNAN
DEGER (TL) 18.835.000 27.500.000 59.660.000
(KDV HARI(C)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-

SIRKET ADRESI 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 / (0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29 / (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SIciL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET ADI

Enda Enerji Holding A.S.

SIRKET MERKEZI

Izmir

SIRKET ADRESI

Sehit Nevres Bulvari, No:10, Deren Plaza, Kat:,
Konak / Izmir

TELEFON

(232) 463 98 11

KURULUS (TESCIL) TARIHI

06.01.2010

ODENMIS SERMAYESI

300.000.000,-TL

FAALIYET KONUSU

Elektrik Enerjisi Uretim ve Satisi.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

=

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor ENDA ENERJI HOLDING A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen ve sirket
portféylinde yer alan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestirilmektedir.

& enda
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muilklere iliskin glincel veya gelecede
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tasimaz.

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

& enda
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI - Tirenda Tire Enerji Uretim A.S.
iLI - ILCESI : Izmir - Tire
MAHALLESI : Turan
MEVKIi1 : Tabakcay!i
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 5771
CILT NO : 43
SAHIFE NO : 4126-4127
TAPU TARIHI ©19.07.2013
Ah|PARSEL| VUZOLCOMO | wrreier | TARY,
3 Katli Betonarme idari
1271 12 41.706 SB;rr‘]?raBle;?::SrTfe 19.07.2013
Mistemilati ve Arsasi
1271 13 64 Direk yeri 16.03.2021
TOPLAM 41.770

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu TAKBIS sisteminden temin edilen ve birer 6rnedi ekte

sunulan tapu kaydina goére rapor konusu tasinmazlar Gzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

1271 ada, 12 parsel icin:

Beyanlar Boliimii:

e Tasinmazin Icra Yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB den uygunluk gérisi

alinmasi zorunludur. 19.0.2013 tarih ve 5761 yevmiye no ile.

1271 ada, 13 parsel icin:

e Herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir.

LOTUS
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Tire Organize Sanayi Bolgesi Midirligid’'nden alinan sifahi bilgiye goére rapora konumlu
tesisin Uzerinde bulundugu parseller 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Sanayi Alani”
olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Yapilasma Sartlari Emsal:1; Cekme Mesafeleri: On
27 m., Yan 15 m., Arka 20 m., H: Serbest

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

0SB Mudurliagi’ndeki dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamis olup onayli
projesi ve yap! kullanma izin belgeleri incelenmistir. (Bkz. Ekler)

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

Tesisin yapi denetim faaliyetleri Avrasya 35 Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.
Avrasya 35 Yapi Denetim A.S.: 1586/14 Sokak, K:1, No:3, Bayrakh-izZMIR

11.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. islemler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi
Tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
11.5.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar

Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektiren herhangi bir durumu bulunmamaktadir.
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12. TESISIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tesis, Izmir Ili, Tire Ilcesi, ibni Melek Mahallesi, Tire Organize Sanayi
Bolgesi 4. Sokak, No:2 acik adresinde yer alan Tirenda Tire Dogalgaz Termik Santralidir. Tesisin
Uretim faaliyeti 2017 yili icerisinde durdurulmus olup halihazirda atil durumdadir.

1993 yilinda kurulmus olan Tire Organize Sanayi Bolgesi 4.063.093 m? yiizélgimli arazi
tizerinde toplam 2.780.459 m? yiizélcimli sanayi parselini biinyesinde barindirmaktadir.

Rapora konu tesisin yakin gevresinde sanayi tesisleri, tarim tesisleri, bos parseller ve kirsal
yerlesimler bulunmaktadir.

Tasinmaz, Aydin Otoyolu Torbali Cikisi'na 28 km., Ege Serbest Bdlge’ye 55 km., Izmir

Adnan Menderes Havalimani'na ise yaklasik 70 km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi
Izmir ili:

Izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir érnedi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlar ile
cevrilmis Izmir, batida kendi adiyla birlikte anilmakta olan koérfezle kucaklasir.
Il topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dodu boylamlari arasinda
kalir.

Ilin  kuzey-giney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati

dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. YUzolcimi 12.012 km2 dir.
Tlrkiye'nin Gglincl blylk sehri olan Izmir ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir. izmir'in
batisinda denizi, plajlan ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik caglarin en
Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma devrinde dinyanin en bilyuk kentlerinden biriydi.
TUim Ion kiltirdndn zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de
adini duyurmaktaydi.

Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz'in asagdi cidin ile
Kiclikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Diderleri sel karakterli kiclk akarsulardir.
Gediz Nehri, I¢ bati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km. dir. Izmir
sinirl icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cayi Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sinirina ulasir, Yamanlar Dadi ile Dumanh Dag
arasindaki Menemen Bodazi'ndan gecerek, Foca'nin giineyinde denize dokdilr.

Kiuglkmenderes, Bozdaglar'dan dodar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan cok
bereketli bir ovayi sulayarak, Selcuk ilcesinin batisinda denize dokdilir. Kiglikmenderes de bol
alivyon getirdigi icin, kiy1 cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu ylizden ilk caglarin en 6nemli
liman kentlerinden  olan Efes, bugin  denizden 5-6 km igeride kalmistir.

Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur,
128 km uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve blylk bdlimi Izmir il sinirlan
icerisinde yer alan Bakirgay Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarli Korfezi'nde denize

doékulur.

& enda

LOTUS Enerji Holding AS




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlari sicak ve kurak, kislari ihk ve yadish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin I¢ bati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢c kesimlere kadar yayillmasina olanak vermektedir.

Izmir'de yillik ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda dedismektedir.
Izmir'de élcilen ug dederler gdz énine alindiginda, sicakhdin maksimum 45.1°C (Torball) ile
minimum -13°C (Odemis) arasinda degistigi gérilmektedir.

Izmir'de bagil nem orani sicakligin yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda disiktir.
Buna karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis gorilmektedir.
Yil icinde Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan dederler en disik oranina Temmuz ayinda
ulasmaktadir. Bu ayda aylik ortalama bagdil nem Bergama'da %52, Izmir kent merkezinde
%50'dir. Kis mevsiminde ise aylik ortalama %70 civarindadir.

Izmir'de iklim elemanlar icinde en biyik degiskenligi yagdis miktari gdstermektedir. Yillik
ortalama vyadis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda goérilen
degismelere bagli olarak bazi yillarda yadis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina dismektedir. Yil icinde yadis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis
gOstermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yadis miktarinin en yiksek
oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis dederlerine goére, sadece Aralik ayinda
disen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarindadir. Yaz aylarinda aylik yadis miktarinin

yillik toplam icindeki payi ise, % 2 dlizeyine dismektedir.

3 lzmir iklimi £5%

Aylar Oca Sulb Mar Nis May Haz @ Tem | AQu Eyl Eki Kas Ara Yl
En yiiksek sicaklik {°C) 224 270 305 325 376 413 426 430 401 3IBO 303 252 430
Ortalama en yiiksek =icakhk {"C) 124 136 162 | 20,9 @ 281 307 332 329 291 239 18,5 14,0 226
Crtalama sicakhk ("C) &7 95 16 | 158 | 208 255 280 276 236 187 | 141 | 104 17,9
Ortalama en diigiik sicaklik {°C) a7 6.2 7.6 11.1 154 | 1898 224 223 | 165 | 145 | 107 7.5 13,5
En diigiik sicaklk [°C) 52 [ 52 | 35 | 0B 43 95 154 | 11,5 | 10,0 36 | -29 | -47 8,2

Ortalama yagis (mm) -- 761 | 454 | 311 | 99 | 17 | 28 | 136 | 438 &2,9- 6954
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Izmir ilinde en yilksek rizgar hizlan ve yénleri incelendiginde, Gilizelyal istasyonunda,
41.2 m/sn ile giineydogu yéniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn
ile kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydodgu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydodu yonline ait oldugu géralir.

2018 yil itibariyla il nifusu 4.320.519 kisidir. ilde km?'ye 363 kisi dismektedir. Yogunlugun
en fazla oldudu ilce 14.857 kisi ile Konak'tir. Ilde yillik nifus artis orani %0,95 olmustur. Niifus
artis orani en ylksek ve en disulk ilgeler: Karaburun (% 8,06) ve Konak (-% 1,82) olmustur.

1 Subat 2019 TUIK verilerine gére 30 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.295 mahalle
bulunmaktadir.

Kentte, tarima dayali sanayi kollari oldukga geliskindir. Tekstil, konfeksiyon, gida, icki, bira,
tatlin ve yem sanayi en 6énemli iskollari arasindadir. Bunlarin disinda, demir-gelik, petro kimya,
otomotiv, ¢imento, ayakkabi, glibre, tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara yo6nelik
olarak Uretim yapmaktadir.

Liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isglci ve ulasim olanaklarinin
genigligi, sanayinin gelismesine olanak vererek Izmiri bélgenin ticaret merkezi konumuna
getirmis durumdadir.

Yoérede, kdmir, altin, bakir, kursun, c¢inko, demir, antimuan, perlit, grafit, asbest, titanyum,
dolomit ve mermer madenleri ¢ikarilip islenmektedir.

izmir, Insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda Tirkiye'nin en gelismis
kentlerinden birisi haline gelmistir.

Tirkiye'nin en blylik ihracat limani olan izmir, Sanayi bakimindan da Marmara Bélgesi'nden
sonra ikinci sirada gelir.

Bdlge ekonomisine ayrica hidroelektrik, termik santraller ve jeotermal enerji santralleri de
dnemli katki saglar. Izmir, Gi¢ blyiksehir icerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini Gretebilen

tek sehirdir. Ilde 3.992 MW kurulu giice sahip elektrik santrali bulunmaktadir.
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Tire ilcesi:
Tire, Izmir'in gliineydogusunda yaklasik 80 km uzaklikta yer alan bir ilcesidir.

Deniz seviyesinden yiksekligi 96 metre olan Tire'nin, Kuzeyinde Kigik Menderes
Ovas! ve Bayindir, dogusunda Odemis, batisinda Selguk ve Torbali ilceleri, glineyinde ise
Aydin Dagdlari ve Aydin ili ile gevrelenir.

Gol olarak ise en vyakin Tire-Selguk yolu  (zerindeki Selguk'a  bagh Belevi
Beldesi yakinindaki Belevi Goll bulunmaktadir.

flgenin yiizélcimi 792 km2'dir. Bir beldesi (Gdkcen) ve 64 kdyl bulunmaktadir. 2011 Yili
TUIK genel niifus verilerine gére toplam niifusu 78.975 tir. Bu niifusun 43.938"i merkezde,
35.037 " si belde ve koylerde yasamaktadir.

Ilce sinirlari icerisinde bulunan Gime Daglarn 1646 m. yiiksekligindedir. Toprak yapisi
kumlu, killi ve kir taban bir gorinti vermesine ragmen oldukga verimli ve ¢ok gesitli Urin
yetistirilmesine elverislidir. Tarimsal Grtnlerin gesitliliginde ilgenin tek akarsuyu olan 175 km.
uzunlugundaki Kliclik Menderes irmaginin da énemli rolt vardir. Akdeniz ikliminin etkisi altinda
olan ve bitki 6rttisi bakimindan maki bitki topluluguna sahip bulunan Tire'de yazlan sicak ve
kurak, kislar ilik ve yagishdir. Ilgede sicaklik yazin +40 dereceye kadar yikselirken kiglari en
disuk sicakhk +3 derece civarinda olmaktadir.

Her yil ortalama yadis miktari 600-650 mm olarak gergeklesmekte en fazla yagis Aralik,
Ocak, Subat ve Mart aylarinda goérilmektedir.

Ilce ekonomisi tarim, ticaret ve sanayiye dayanmaktadir. Tarim {riinleri basta pamuk
olmak Uzere, bugday, arpa, tutin, susam ve her tlrle meyve, sebzedir. Aricilik ilerlemis
durumdadir. Besi ve st inekgiligi gelismistir. Tire Organize Sanayi Bélgesi'nin kurulmasi

sonucunda, ilcede sanayi de 6nemli ivme kazanmis bulunmaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blyime 2018 yilinda saglam bir gortintd gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biyime trendlerinin bolgesel olarak biylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yihindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gticll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli disltsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lGzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %?2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda biyime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asillamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Dulnyada enflasyon ile
micadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goérilir bigimde ortaya giktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttidi ve genel olarak blylmenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu slrecte emtia fiyatlarni ve vyesil enerji dénlisim maliyetleri 6nem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkh etkenin de etkisiyle bliylime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik bliyime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda bldyume orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %5,6
olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 yih itibariyle GSYH blyUkliglne goére Tlrkiye, Dinya’nin 23.
Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27 oraninda gergeklesmistir. 2023 yili Kasim ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir
dnceki yilin ayni ayina goére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya gdére dedisim orani %3,28
dir.

TUFE yilik degigim oranlari (%), Kasim 2023

90 84,39

61,36 61,98

40
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %9,2 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2023 3. Ceyredinde, bir dnceki déneme gére 124 bin kisi artarak 31
milyon 724 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise
%48,4 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9

olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1 olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gére %3,8 oraninda biiyiimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: TUIK

2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Baz: Ulke-Ulke Gruplanna lligkin BlyGme Tahminleri (%)

Uluslararas)
Kuruluglar Ditnya Avro Bolges! ABD Brezllya Rusya Hindistan Japonya
2022 35 33 21 2.9 21 12 30 1,0
IMF ‘ 2023 3.0 0.7 21 31 2,2 6,3 50 20
2024 29 12 15 1.5 1,1 63 42 1.0
| | ! ! ! ! !
| 2022 33 34 21 3.0 2,0 7.2 30 10
0OECD 2023 3.0 06 2.2 3,2 0.8 63 51 1.8
2024 2,7 11 i3 1,7 09 6,0 | 4.6 10
2022 31 35 21 2.9 2,1 1.2 30 10
v 2023 2,5 05°* 21° 1,2 1,6° 63 | s0 08
[ Bankasi = 2 — !
2024 7% he 0,7* 09* 14 13* 64 45* 0,7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 y1l1 3. ¢eyreginde merkezi yonetim biitce gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
570,5 milyar TL olmus ve biitge agig1 129,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6l¢lide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlarn hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Tarkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinli durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn c¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grldnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lUretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yutkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatinm

amacli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cgikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina silreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dislis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doéviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satiglan yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gére
%4,8 lik azalis meydana gelmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttidi ve risk
istahinin azaldigi bir slire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
distse yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirldigi,
Dunya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl
tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yiuksek stregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam edecedi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 vyilinin ilk dokuz aylik déneminde konut
satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gdére %14,9 oraninda bir disilis yasanmistir. Onceki
donemde talebin glicli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden
korunmak amagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin de

sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu 1271 ada, 12 ve 13 nolu parsellerin ylzolgimU buyukllikleri ile nitelikleri

asadida sunulmustur.

Ada Parsel Yiizolgimii T
No No (Mz) Niteligi
‘ 3 Katli Betonarme
1971 12 41.706 Idari Bina Betonarme
Santral Binasi ve
Miistemilat1 ve Arsasi
1271 10 64 Pilon yeri
TOPLAM 41.770

e 1271 ada, 12 nolu parsel lzerinde 6nceleri yer alan dogalgaz gevrim santrali binalarinin
blyuk bélimunidn yikildigr, makine ve teghizatlarinin sokiltp tasindigi 6grenilmistir.

e Parsel {izerinde halihazirda 1.757,80 m? kullanim alanli idari bina mevcuttur.

e 1271 ada, 10 nolu parsel “Pilon yeri” nitelikli olup halihazirda bos durumdadir.

e 1271 ada, 12 parsel geometrik acidan yamuda yakin bir forma ve topodgrafik agidan diz
ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

¢ Glney cephede 4. Yol sokada, diger cephelerde ise komsu parseller ile sinirhdir.

e Parsel ici ulasim yollarn kilitli parkle tasi kapli olup gevresi beton duvar Uzeri tel cit ile
cevrilidir.

e Parsele giris 4.Yol sokak Uzerinden kontrolll giris ile saglanmaktadir.

e Tasinmaz “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZi

“Bir mulkan fiziki olarak mimkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkl en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

OSB blinyesinde yer alan parsel lizerinde sanayi tesisi ya da daha 6nceden oldugu gibi

elektrik Uretim santrali kurulmasi en verimli kullanim seklidir.

15. DEGERLENDIRME
Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler:
Olumlu etkenler:

¢ Organize Sanayi Boélgesi igerisinde yer almasi,
e Arsanin imar durumu,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

e Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e Yapinin iskanli olmasi.

Olumsuz etken:

¢ Gayrimenkul piyasasinda ve ekonomide yasanan durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varlklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timdu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yéntemlerini

igerir.
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Bir varhida iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir yontemin
varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gulvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gérmesi, ve/veya

(c) énemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli Olglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinllabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere y6nelik bilgilerin gavenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),
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(e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme o6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya ©nemli o6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali didzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kullfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
disulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) katilimcilarin dedgerleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin dederleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
(b) varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirlhiklandinlip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak varhigin
yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamh bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin
tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen silireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhigin, tamamlandigindaki dederinden varlhigi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstardlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkl( dederine dayanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen gok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rtilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi

halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
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yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktoérden yalnizca biri olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,
(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/blitgelere
ulasamaz), ve/veya
(d) dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yontemlerle saptanmis olup
dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105
Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenirligine yliksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla degerleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan rapor
konusu arsa ve (zerinde yer alan insai yatinmlarin pazar dederinin tespitinde “ikame Maliyet
Yaklasimi” kullaniimistir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmaktadir.
- Arsanin degeri
- Insai yatinmlarin degeri

a) Arsanin degeri

Tesisin yer aldidi parselin dederinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yoéntemi kullanilmistir.
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Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalan ile
yapilan gorlismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Tire, Turan Mahallesi’nde yer alan, OSB’ne komsu, 4.409,22 m? yuizolgimli, konut dis1 kentsel
¢alisma alani imarli (KAKS: 0,50) parsel (1603/2) 15.500.000,-TL (3.515,-TL/m?) bedelle satiliktir.
(G.H.O Adalilar Emlak: 532 375 79 64)

- Tire, Yeni Mahalle’de yer alan, (Mondi Tire Fabrikasi yan1) 7.505 m? yiizol¢iimlii, sanayi imarli
(KAKS: 0,40) parsel (399/386) 22.000.000,-TL (2.931,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Giines Emlak:
555 991 93 93)

- Tire, Yeni Mahalle’de yer alan, 9.020 m?yiizolgiimlii, sanayi+depolama imarli (KAKS: 0,40) parsel
(1265/7) 27.000.000,-TL (2.993,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Kent Emlak: 544 313 75 92)

- Tire, Yeni Mahalle’de yer alan, 3.429 m?yiizolgiimlii, sanayi+depolama imarli (KAKS: 0,40) parsel
8.500.000,-TL (2.479,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Sahibinden.com: 1148988572)

Emsal Krokisi:

N. =
N L M B LB

LU AL

Emsal Analizi:

Birim Satis | Pazarlik Alan Fonksiyon ve . Toplam Diizeltilmig
. . . Konum /Serefiye . N
Fiyati (TL) Orani Duizeltmesi Yapilasma Hakki Diizeltme Deger (TL)
Konu 41.706,00 Sanayi Alani-E:1 2.925
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 3.515 -20% 4.409 -40% Cok Kotu 50% Benzer 0% -10% 3.164
Emsal 2 2.931 -20% 7.505 -35% Cok Kotu 60% Az Kotu 5% 10% 3.224
Emsal 3 2.993 -20% 9.020 -30% Cok Kétl 60% Orta lyi -15% -5% 2.843
Emsal 4 2.479 -20% 3.429 -40% Cok Kotu 60% Benzer 0% 0% 2.479

Emsal analizinden hareketle arsalarin birim dederi 2.925 TL/m? olarak takdir edilmis olup

ayri ayri ve toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

& enda

LOTUS Enerji Holding AS




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ada Parsel Yiizolglimii T? k(_ji.r OIunvan_ Yuvarlatilmis Degeri
2 m* Birim Degeri
No No (M?) (TL)
(TL)
1271 12 41.706 2.925 122.000.000
1271 13 64 2.925 200.000
TOPLAM 41.770 122.200.000

b) Insai Yatirnmlarin degeri
Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve binalarin

yaslarina ve yapim tarzlarina gére asinma paylari disullerek kiymet takdiri yapilmistir.

TOPLAM m? BiRiM
YAPI ADI YAPI SINIF-GRUBU | INSAAT ALANI| DEGERI | YUVARLATILMIS
DEGERI (TL)
(m2) (TL)
idari Bina 4-A 1.757,80 6.750 11.900.000
evre diizenleme degeri (saha kaplamalari, cevre citi, peyzaj vb
gaktuen Geri ( p gevre Giti, peyzaj vb) 2 500.000
TOPLAM 14.400.000

Bilgi notu: Insaat firmalan ile yapilan gériismelerde benzer santral yapilarinin m?
maliyetinin 15.000,-TL mertebesinde oldugu oOdgrenilmistir. (Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
2023/2 yili icin yayinlamis oldugu yapi yaklasik birim maliyetleri tablosunda IVA grubu bashdi
altindaki yapilar grubu igin birim deder 10.200,-TL/m?%dir.) Bu deder (izerinden, tesisin faal
durumda olmamasi, makine ve techizatin blylik oranda binalara ankre edilmis olmasi ve yaslan
da dikkate alinarak % 55 oraninda indirim yapilmis ve idari bina icin 6.750 TL/m? kiymet takdir
edilmistir.

Ozet olarak tasinmazin Ikame Maliyet Yaklasimi yontemine gore toplam degeri;

Arsalarin toplam degeri......... 122.200.000,-TL
insai Yatinmlarin degeri......... 14.400.000,-TL olmak iizere
TOPLAM 136.600.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tesisin pazar dederinin tespitinde “Ikame Maliyet Yaklasimi Yéntemi” kullaniimistir. Buna gére
tesisin degeri icin 136.600.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz icin kira dederi analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tirenda Hukuk Musavirligi ile yapilan gorismede tesisin herhangi bir hukuki sorunu
olmadigi 6grenilmistir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis
Tasinmazin 3. Kisilere devrinde Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi’'nden uygunluk

gortst alinmasi yontndeki not Tire Organize Sanayi Mudurliga’nde yer alan tium parsellerde
bulunmakta olup alim-satima engel degildir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl c¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.
18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazin musterek veya bélinmius kismi yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
18.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz lzerinde yer alan mevcut yapilar iskanh olup alinmasi gerekli herhangi bir izin

ve belge bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin vyerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, arsalarinin buytkligine, imar durumuna, binalarin yapilis tarzlarina ve halihazir

durumlarina gére arsa ve Uzerindeki insai yatinmlarin degeri igin,

136.600.000,-TL (Yuzotuzaltimilyonaltiylzbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(136.600.000,-TL + 32,5739 TL/Euro (*) = 4.193.000,-Euro)
(136.600.000,-TL + 29,4382 TL/USD (*) = 4.640.000,-USD)

(*) 31.12.2023 itibariyle TCMB Doviz Alig Kurlart; 1,-Euro = 32,5739 TL; 1,-USD = 29,4382 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tesisin KDV dahil toplam dederi 163.920.000,-TL'dir.

Isbu rapor, ENDA ENERJI HOLDING A.S.'nin talebi {izerine ve e-imzali olarak
dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2023)

Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

e Fotograflar

e Vaziyet ve kat planlari

e Tapu kayitlar

e Yap1 ruhsatlar

e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
e Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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Tasinmazin Gériiniimleri (idari bina)
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Tesisin Goruniumleri (Arsiv)
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idari Bina ve Yemekhane Gériiniimleri (Arsiv)
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TIRE ORGANIZE SANAYi BOLGESI
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Vaziyet Plani

idari Bina — Orta Gerilim Bdliimii Bodrum Kat Plani
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idari Bina — Orta Gerilim Boliimii Zemin Kat Plani

Birinci Kat Plani
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Kesit
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

tweblopu

fopunun taayolv

Tarih: 2-1-2024-16:56

&

Kaydi Olugturan: HUSEYIN METIN TUNCAY ( ENDA ENERJI HOLDING ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1271/12
Taginmaz Kimlik No: 81715597 AT Yiizdlciim(m2): 41706.00
Il/ilge: iZMIR/TIRE Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Tire Badimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kéy Ad: TURAN Mah. YiizOlgtimi:
Mevkil: TABAKGAYI Bagimsiz Bolum Net
- YuizOlgimu:
Cilt/Sayfa No: 43/.41 26 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

3 KATLI BETONARME IDARI BINA
BETONARME SANTRAL BINASI VE
MUSTEMILATI VE ARSASI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
V£2
Yevmiye
Beyan | Diger (Konusu: TASINMAZLARIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL UGUNCU |  (SN:7515230) | Tire-19-07-2013
KISILERE DEVRINDE 0SB DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI TIRE ORGANIZE 11:24- 5761
ZORUNLUDUR. ) Tarih: - Sayr: -( Sablon: Diger) SANAYI BOLGESI
VKN:8450000658
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
759031053 | (SN:8264133) ENDA_ENERgi HOLDING = 11 = = Tiizel
ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
27-07-2023
15574

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Okwy4eabE3q kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Takbis Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

pu

(weblo

tapunen raayole

Tarih: 2-1-2024-16:56

¢

Kaydi Olugturan: HUSEYIN METIN TUNCAY ( ENDA ENERJIi HOLDING ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 127113
Tasinmaz Kimlik No: 81715598 AT Yizolgliim(m2): 64.00
il/ilge: iZMIR/TIRE Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Tire Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Koy Adi: TURAN Mah. YiizOlglmu:
Mevkii: TABAKCAYI Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 43/4127 —
e s— ARGt Blok/Kat/Giris/BBNo:
= I
=i Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DIREK YERI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
759031054 | (SN:8264133) ENDA ENERJI HOLDING - 11 - - Tiizel
ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
27-07-2023
15574
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) YB5sUjwNjRa kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

LOTUS
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Yapi1 Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih @ 14.04.2003 No 1400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu'nun Serf:VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Haldinda Tebllg ™1 uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

/

// R C X N

Turgut THKGOZ x| ¥.Ziys TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

Degerdeme Uzmanh@ Lisansei almaya hak kazanmistir. /

Tarh : 2708.2014 No : 403030

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuaye Pivasass Kunds'oun Seot VIIL Noc sandi “Sermase Poasasnda Paaliyetie

Dulunandar Ion Lsanssdana vo S8 Tutmays Dghin Baasdar Hakdonels Teb@'t uvannga

Engin AKDENIZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansinu almaya hak kazanmigtr.

ot

 Levent HANLIOGLU : KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURC CENEL MODUR V)
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TDU%

W

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
/A )

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

W
A\

TDuB

B 13 b M

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019-01.1929

Sayin Engin AKDENIZ

(T.C. Kimlik No: 41290399962 - Lisans No: 403030 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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