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Kira¢ Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic. A.S.

Barakfakih Mah. Vatan Cad. No: 60 i¢ Kapi No: 1 Kestel/Bursa

Sayin Erdem GULER,

Talebiniz dogrultusunda Yenisehir'de konumlu olan “2 Adet Tarla”nin toplam pazar degerine yonelik
2021A766 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 8.851,71 m? yliz
Olciimiine sahip iki adet tarladir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Rapor Tarihi 14.01.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 355.000.-TL Ugyiizellibesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 418.900.-TL Dortyuzonsekizbindokuzyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
23.12.2021 tarih, 2830 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Meltem ESKi
Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Halka arz, borsa is ve islemleri ayrica sirket isleyisi ve finansal islemlerinde
kullanilacak olmasi nedeni ile

DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, rapor kapsaminda tasinmazlarin 31.12.2021

MUSTERI TALEBI tarihli degeri takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Ebekdy Mahallesi Baglar Mevki 143 ada 93 ve 106 no.lu parseller

SRRES Yenisehir/Bursa
Bursa ili, Yenisehir ilgesi, Ebekoy Koy, 143 ada 93 no.lu parsel
TAPU KAYDI
Bursa ili, Yenisehir ilcesi, Ebekdy Koy, 143 ada 106 no.lu parsel
L 143 ada 93 no.lu parsel: 4.139,15 m?
ARSA YUZ OLCUMU
143 ada 106 no.lu parsel: 4.712,56 m?
iMAR DURUMU Lejant: Tarim Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Tarim
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 38-42 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 14.01.2022
DEGER TARIHi 31.12.2021
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 355.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 418.900.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kira¢ Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic. A.S. igin
sirketimiz tarafindan 14.01.2022 tarihinde, 2021A766 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursa ili, Yenisehir ilgesi, Ebekdy Koy, 143 ada, 93 ve 106 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2021
tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arz, borsa is ve islemleri ayrica sirket isleyisi ve finansal islemlerinde
kullanilacak olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Meltem ESKi (Lisans No: 902940) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
14.01.2022 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve
Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimluliklerini belirleyen 2830 no.lu ve 23.12.2021 tarihli dayanak
sozlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2830 no.lu ve 23.12.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Yenisehir
ilcesi, Ebekdy Koyl, 143 ada, 93 ve 106 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2021 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda, rapor kapsaminda tasinmazlarin 31.12.2021 tarihli degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Barakfakih Mah. Vatan Cad. No: 60 i¢ Kapi No: 1 Kestel/Bursa adresinde faaliyet
gosteren Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic. A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/

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

TSiB

DEGERLEME

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmmmm—————— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi N  23%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK

Bursa

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun % 3,68'sinin ikamet
ettigi Bursa ili niifusu TUIK 2020 istatistiklerine gore
3.101.833 kisidir. Bursa niifusu, 2020 yilinda son bes
yillik niifus artis ortalamasina yakin diizeyde, binde 20
oraninda artis géstermistir. Hane halki buayuklaginin
ise son bes yilda ortalama 3,30 oldugu gorilmdstir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Bursaili icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi nmmmmmmm———— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi N 4%
15-29 yas grubu kisi sayisi I — 1%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ———— )%,
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TUIK, 2020
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mmmm Nifus BlyUklugl  ==@==Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen mm
Ortaokul veya Dengi Okul... n——

ilkdgretim Mezunu  E—
Yiksekokul veya Fakdilte... n— ——
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu e ———

TUIK

3,68%

|

= Ulke Niifusu-Bursa Niifusu = Bursa Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... m 1%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yih Gglncu geyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) blytumesi gicunid korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
onceki doneme gore %2,7 biylrken, yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort c¢eyrek toplamlar
Uzerinden yillik bliyime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye ¢ikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin {zerinde artmistir.
Genel TUFE aylik enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yliksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplari izlemistir. Yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise &nceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yikselmistir. Boylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 ylzde puana
genislemistir.

Dis Ticaret Agigi
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Ekim ayinda ihracatin ithalattan hizli artisiyla dis ticaret
aciginda daralma stirmistir. Ekim ayinda ihracat yilhk
bazda %20,1 artisla 20,8 milyar dolar olurken ithalat
%12,8'lik thmh artigla 22,2 milyar dolar seviyesinde
kalmistir. Bu tablo ile uyumlu olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler ekim ayinda ihracatin
ithalattan glicli performans kaydettigini ortaya
koymustur. Bu sonuglarla ilk on ayda ihracat 2020’nin
ayni dénemine gore %33,9 artigla 181,7 milyar dolara
¢ikarken ithalat %22,5 artisla 215,5 milyar dolar
olmustur.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Bursa

ilgesi Yenisehir

Mahallesi Ebekdy

Koyii -

Sokagi -

Mevki Baglar

Ada No 143

Parsel No 93 106

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 4.139,15 m? 4.712,56 m?
Malik / Hisse Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2022 tarih, saat 13:58 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iligkin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligii Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2022 tarih, saat 13:58 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gore son (¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmazlarla benzer imar lejandina sahip “tarim alani” lejandina sahip
parseller yer almaktadir.

Yenisehir Belediyesi imar Midiirligi’'nde 30.12.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/100.000 6lcekli “Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Plani Revizyonu”
Plan Onay Tarihi: 31.07.2013

Lejandi: Tarim Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,10

® Hmaks: 6,50

e Cekme Mesafeleri: Yoldan 10 metre, komsu parsellerden 5 metre

Plan Notlari

e Kadastral yola en az 25 m cephesi bulunmak ve en az 5.000 m?2 parsel buyikligi olusturmak kaydiyla ifraz
yapilacaktir.

e Konut disi yapilarda Devlet Su isleri Bolge Mudirligi, Koy Hizmetleri Bélge Mudurligi, Tarim il
Mudarlagd’nin uygun gorist alinmak kaydiyla tarim, hayvancilik amagli yapilar yer alacaktir.

e Konut amacl yapilacak yapilarda en fazla Emsal (E): 0,05, insaat alani 250 m?, Yikseklik (H): 6,50 m, 2 kat,
¢ekme mesafesi yoldan en az 10 m, komsu parsellerden en az 5 m’dir.

e Tarim ve hayvancilik amacli yapilacak alanlarda en fazla; Emsal (E): 0,10, insaat alani: 500 m?, yiikseklik
(H): 6,50 m, 2 kat, cekme mesafesi yoldan en az 10 m, komsu parsellerden en az 5 m’dir.

2020 1/100000
BURSA CEVRE DUZENI PLANI

143 ada 93 ve 106
no.lu parsellerin

yaklasik konumu
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan arastirmalara gore degerleme konusu gayrimenkullerin son Ug yillik hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Yenisehir Belediyesi’'nde 30.12.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlar lizerinde herhangi bir
yapi bulunmadigindan dolayi tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal evraga rastlanmamaistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yeni bir yapi insa
edilmesi durumunda s6z konusu yapilar, ilgili kanuna tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup Yenisehir Belediyesi’'nde
yapilan arastirmalarda, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan konu tasinmazlara iliskin diizenlenmis
herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamis olup s6z konusu parsellerin
Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Ebekdy Mahallesi Baglar Mevki 143 ada 93 ve 106 no.lu parseller Yenisehir/Bursa

Degerleme konusu tasinmazlar Bursa ilinin Yenisehir ilcesinde yer almaktadir. Yenisehir ilgesi Bursa il
merkezine yaklasik 55 km mesafede konumlanmaktadir. Yenisehir ilgesi ilce sinirlari dahilinde bulunan
havalimani ile 6n plana ¢ikmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Yenisehir ilge merkezinin gliney bolgesinde konumlanmaktadir. Taginmazlar
Ebekody Mahallesi’'nde yer almakta olup kdy yerlesimine olduk¢a yakin noktada bulunmaktadir. Degerleme
konusu 143 ada 106 no.lu parsel kdy yerlesimine yaklasik 462 metre, 143 ada 93 no.lu parsel koy yerlesimine
yaklasik 860 metre mesafededir. iki tasinmaz arasi mesafe yaklasik 175 metre olup tasinmazlara 6zel arag ile
ulasim saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde aktif olarak tarim yapilan tarlalar ve kdy yerlesimi
bulunmaktadir. Tasinmazlar Kestel-Bilecik Yolu’na oldukga yakindir.
\ %) .

Kestel-Bilecik Yolu

Bursa Yenisehir e ¢ ” _ (
Havalimani g "\ Degerleme Konusu «

w B e A Tasinmazlarin Yaklasik Konumu L. § Bilecik Yonii'

X v inegél Yolu S [} B
A i s 5 -

16



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yenisehir Cevre Yolu

Bilecik Yonii

Yenisehir ilce
Merkezi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

[ \

143 ada 106 no.lu
parsel

143 ada 93 no.lu
parsel

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Yenisehir Merkez 9,4 km
Yenisehir Havalimani 18,3 km
Bursa Merkez 60 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar; Bursa ili, Yenisehir ilcesi, Ebekdy Mahallesi, Baglar Mevkisinde yer alan,
4.139,15 m? yiiz 6l¢iimiine sahip 143 ada 93 no.lu parsel ile 4.712,56 m? yiiz élclimiine sahip 143 ada 106
parsel no.lu “Tarla” vasifli gayrimenkullerdir.

143 ada 93 no.lu parsel diize yakin bir topografik yapiya ve dikdortgene benzer bir geometrik sekle sahiptir.
Tasinmazin sinirlarini belirleyen herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir. S6z konusu parsel Gzerinde
mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin lizeri dogal bitki 6rtiisi ile kaplidir. Parselin
herhangi bir yola cephesi bulunmamakta olup koy yerlesimine uzakhgi yaklasik 860 metredir.

143 ada 106 no.lu parsel hafif egimli bir topografik yapiya ve diizgiin olmayan bir geometrik sekle sahiptir.
Tasinmazin sinirlarini belirleyen herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir. S6z konusu parsel lzerinde
mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin tzeri dogal bitki ortisi ile kaplidir. Parselin
kadastral yola yaklasik 100 metre cephesi bulunmakta olup kdy yerlesimine uzakhgi yaklasik 462 metredir.

Degerlemeye konu tasinmazlar 1/100.000 6lcekli “Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Plani Revizyonu” kapsaminda
“Tarim Alani” lejandinda kalmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

:‘3.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi veya insaat bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tagsinmazlar Bilecik Yolu’na yakin konumludur.
e S0z konusu tasinmazlar Ebekdy koy yerlesimine yakin konumda yer almaktadir.
e Degerleme konusu tagsinmazlardan 143 ada 93 no.lu parsel diize yakin bir topografik yapidadir.

e  Konu tasinmazlardan 143 ada 106 no.lu parselin kadastral yola yaklasik 100 m cephesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar 1/100.000 6&lgekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Plani Revizyonu kapsaminda
“tarim alan” lejandinda kalmakta olup degerleme konusu tasinmazlar icin alt &lgekli plan calismasi
bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tarim, hayvancilik ve sanayi tesisleri artis gostermekte ve
organize hale gelmekte olup bolgede endistriyel kalkinmanin hiz kazanabilecegi diistinlilmektedir.

% TEHDITLER

e  Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabilmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” uygulanmis olup gayrimenkullerin yakin ¢evresinde “Tarla” nitelikli
tasinmazlarin kiralama yoluyla gelir getiren bir gayrimenkul olarak degerlendiriimemesi sebebiyle “Gelir
Yaklasimi” ve degerleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

Briit Yiiz . Birim Satis
No  Bilgi Kaynag Konum Sa;n;:)r:::‘rlnu Lejant Olgiimii S Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
Koy yerlesimine uzak bolgede olup konumu itibariyla
RCS " ol ; satilmis/ gezavar}tajlld:(r. o e
Gayrimenku Ebekoy Koyi'nde Degerleme konusu tasinmazlarla ayni niteliktedir.
! 0(532) 52007  konumludur. Yakl?slk 8ay  Tanm Alani 8.000 200.000 25 * Yiiz 6l¢imu degerleme konusu tagsinmazlara gore
30 once biyiktir.
* Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
bulunmamaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup
Emre Cevik yerlesime yakin bolgede yer almaktadir. Konumu
Gayrimenkul itibarulyla benzerdir.
5 Ofisi Ebekoy Koyi'nde Satilmis / 6-7 Tarm Alani 8.500 297 500 35 * Degerleme konusu tasinmazlarla ayni niteliktedir.
0(535) 953 11 konumludur. ay 6nce * Yiz 6lcimi degerleme konusu tasinmazlara gore
0 blyuktar.
* Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu olup
yerlesime yakin bolgede yer almaktadir. Konumu
- itibariyla benzerdir.
3 Et&imﬁ?y Ebekf’yl K:yulnde Yaslfl:lglrién Tanm Alani 8.000 280.000 35 : 3? é?:'?.me.. ':jonu”sT ta§'?(maZ|arlta ayni mtle“ktefjir'
onumludur. N Uz 6lgimi degerleme konusu tagsinmazlara gore
05372733847 once biyiiktilr.
* Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
bulunmamaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup
yerlesime yakin bélgede yer almaktadir. Konumu
Asil Emlak itibarvlyla dezavantajlidir.
Gayrimenkul  Ebekdy Kéyii'nde * Degerleme konvusu tasinmazlarla ayni niteliktedir.
4 0(532) 16461 konumludur. Satilik Tarim Alani 2.060 99.000 48 * Yiz 6lglimi degerleme konusu tasinmazlara gore
96 oldukga kiiguktar.

* Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
bulunmaktadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
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S D Briit Yiiz Satis Fiyat Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum a;';ar::::'u Lejant Olgiimii Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
Bilecik Yolu'na 300 metre mesafede olup konumu
Semih itibatlyla avantajlidir. o -
Gayrimenkul  Ebekdy Koyii'nde * D?g?rlg.mg. konvusu tasinmazlarla ayni niteliktedir.
5 0(532) 06936 konumludur. Satilik Tarim Alani 4.900 200.000 41 * Yuz 6l¢imU degerleme konusu tasinmazlarla
57 benzerdir.
* Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
bulunmaktadir.
* Pazarliksiz ve uygun fiyat (izerinden satistadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup
yerlesime nispeten uzak bolgede yer almaktadir.
Intengo Konuvmu itibariyla dezavantajlidir. o _
Gayrimenkul  Ebekoy Koyi'nde * Degerleme konusu tasinmazlarla ayni niteliktedir.
6 0(543)31227 konumludur. Satilik Tarim Alani 3.451 95.000 28 * Yiz 6lgiumu degerleme konusu tasinmazlara gore
35 kiigtktir.
* Emsal tasinmazin kadastral yola yaklasik 12 metre
cephesi bulunmaktadir.
* Pazarliksiz ve uygun fiyat (izerinden satistadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olup
yerlesime nispeten uzak bolgede yer almaktadir.
Konumu itibariyla dezavantajhdir.
%:(;:n?:rxi? Ebekoy Koyi'nde * Degerleme konusu taginmazlarla ayni niteliktedir.
7 0(532) 63625 konumludur. Satilik Tarim Alani 7.550 210.000 28 * Yiz 6lglimi degerleme konusu tasinmazlara gore
53 blyuktar.

* Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
bulunmamaktadir.
* Pazarlik payr bulunmamaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucu, benzer imar lejandina sahip tarlalarin
birim satis fiyatinin; yapilasma kosullari, cepheli olduklari yolun niteligi, Bilecik Yolu’na ve kadastral yola cepheli olup olmamasi, dere yataginda bulunup
bulunmamasi, yiz 6l¢timleri gibi faktorlere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup muhtemel pazarlik paylari da dikkate alinarak
degerlemeye konu tasinmazlarin birim satis degerinin 35-45.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6 7

Birim Fiyati (TL/m?) 25 35 35 48 41 28 28

© _ Pazarlik Payi 0% 0% 0% -10% 0% 0% 0%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5’3 g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 15% 15% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 7% 0% 0% 0% 0% 0%
. _Konum 10% 0% 0% 10% -10% 15% 15%

ﬁ = % Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E :g *_E Yiiz Olgimii 10% 12% 10% -7% 0% -5% 10%
E‘ > g Fiziksel Ozellikleri 15% 0% 15% 0% 0% 10% 15%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 39 42 44 45 42 38 39

* S6z konusu karsilastirma tablosunda degerleme konusu tasinmazilardan 143 ada 106 no.lu parsel esas alinarak
diizenleme yapilmistir. 143 ada 93 no.lu parsele deder takdir edilirken ise bu parsel baz alinarak serefiyelendirme
yapilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu goz 6nilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Ada / Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
143 ada 93 no.lu parsel 4.139,15 38 157.288
143 ada 106 no.lu parsel 4.712,56 42 197.928
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 355.215
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 355.000

Maliyet Yaklagimi

Konu degerleme ¢alismasinda s6z konusu parseller Gizerinde herhangi bir yapi bulunmuyor olmasindan dolayi
maliyet yaklasimi ile deger tespiti yapilmamistir.

Gelir Yaklagimi

Konu degerleme calismasinda tasinmazlarin yer aldigl pazarda arsalarin kira piyasasinin olusmamis
olmasindan dolayi gelir yaklasimi ile deger tespiti yapiimamistir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Tarim” amaclh
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Tarla” vasifli tasinmaz i¢in %18 olarak hesaplanmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin mevcut
kullanimi igin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup tapu kayitlarinin
tasinmazlarin degerine ve hukuki durumuna etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi yoéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 355.000

Konu tasinmaz, yer aldigi pazardaki satilik/satiimis gayrimenkullerle olumlu ve olumsuz 6zelliklerine gore
karsilastirilmis, ulasilabilen bilgiler dogrultusunda deger etkileyen tiim etmenler degerlendirilerek pazar
yaklasimi uygulanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021
Rapor Tarihi 14.01.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 355.000.-TL Ucyiizellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 418.900.-TL Dortylizonsekizbindokuzyiiz.-TL
Degerlemeye Yardim Eden
Meltem ESKi
Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR. Tarih: 4-1-2022-13:58

tweblopu tt

ropunun kisayols

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
027622001269 20220104-1753-F01365 126
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 143/93
Taginmaz Kimlik No: 73047145 AT Yuizolgim(m2): 4139.15
il/ilge: BURSA/YENISEHIR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Yenigehir(BURSA) Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adi: EBEKOY Koyt YuzOlguma:
Mevkii: BAGLAR Bagimsiz Bolum Net

~ = YizOlgtim:
i i Ll Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Risa Ply/Payda.

Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
268395679 (SN:8261046) KIRAG GALVANIZ ~ 171 4139.15 4139.15 Satig -
TELEKOMINIKASYON METAL MAKINE 09-05-2014
INSAAT ELEKTRIK SANAYIi VE TICARET 4377
ANONIM SIRKETI V

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vGlokdz3cjh kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

Tarih: 4-1-2022-13:58

. ¢

fapunun kisoyoly

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
027622001269 20220104-1753-F01365 126
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 143/106
Taginmaz Kimlik No: 73047160 AT Yiizolglim(m2): 4712.56
il/ilge: BURSA/YENISEHIR Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Yenigehir(BURSA) Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: EBEKOY Koyi YizOlglimd:
Mevkii: BAGLAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: yf N 17/1656 PEDlGIRgEL.
ilt/Sayfa No:
i - e Blok/Kat/Girig/BBNo:
L ol Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
268395680 (SN:8261046) KIRAG GALVANiZ_ - 171 4712.56 4712.56 Satig
TELEKOMINIKASYON METAL MAKINE 09-05-2014
INSAAT ELEKTRIK SANAYi VE TICARET 4377
ANONIM SIRKETI V

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tdY8WQb7IFi kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisiligi B6limii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica, Cartografica,
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

2020... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
2015-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani
Is Tecrlibesl 2011-2014 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2010 - 2011 Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzman
Danismanhk A.S.
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,

Yonetici / Lisansli Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bé&liimii, (2006)

Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (ingilizce)(2018-

2019)
2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. vénetici
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige Insaat Sehir Plancisi
2012 - 2013 KentYap: Planlama Sehir Plancisi
Uyelikler -
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Sermarpe Fipasas

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyetts Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli"i (VII-128.7) uyarnca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir.

A i'wmt HANLI&:U ‘ ’/‘ Serkan %éBACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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VP

:c'nufe Fipasan
N Mot

Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

AASGEL 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU

(T.C. Kimlik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 26.11.2019 Belge Mo: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimiik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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