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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 Kestel’de konumlu olan “1 Adet Fabrika”nin pazar degerine yonelik 2022REV967
no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 4.163,88 m? yiiz lglimiine sahip arsa
Uzerinde 1.659 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Rapor Tarihi 18.01.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 41.060.000.-TL Kirkbirmilyonaltmisbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 48.450.800.-TL Kirksekizmilyondortyizellibinsekizylz.-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
21.12.2022 tarih, 3319 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,
Macide EREN

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


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 sartlarini 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 onayl 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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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

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

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, rapor kapsaminda tasinmazin 31.12.2022 tarihli
degeri takdir edilmistir.

LER
Barakfakih Mahallesi Vatan Caddesi No:60 Kestel/Bursa

Bursa ili, Kestel ilgesi, Barakfakih Mahallesi, 1002 ada 1 no.lu parsel

4.163,88 m?

Lejant: Sanayi Alani Emsal: 1,00 Hmaks: Serbest
Sanayi

Bagimsiz bolim sayisi: - Yapim yili: 2007

Yol kotu Ustl kat sayisi: 2 Yol kotu alti kat sayisi: -

Otopark Kapasitesi: 9 ara¢ Asansor Kapasitesi: -

Fabrika ve idari Binasi

Toplam insaat Alani 1.659 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 1.557,23 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 1.480,94 m?

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI

%7,00
~14,28 Yil

7.000 TL/m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklasimi
RAPOR TARIHi 18.01.2023
DEGER TARIHi 31.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 41.060.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 48.450.800.-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri 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 18.01.2023 tarihinde, 2022REV967 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursa ili, Kestel ilgesi, Barakfakih Mahallesi, 2974 no.lu parsel lzerinde bulanan tasinmazin
31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tiurk 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, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Macide EREN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
18.01.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi 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 3319 no.lu ve 21.12.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3319 no.lu ve 21.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Kestel
ilcesi, Barakfakih Mahallesi, 2974 no.lu parsel (zerinde bulanan tasinmazin 31.12.2022 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Hazirlanan degerleme raporunda, misteri talebi dogrultusunda, tasinmazin 31.12.2022 tarihli pazar 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 tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu asagidaki tabloda takdir edilmistir.

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Ece KADIOGLU
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 14.01.2022 2022A744 19.400.000

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” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) 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
godsteren Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic. A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 B 1,0
0,5
0,0

[ee]

S

75.000.000
mmmm Nifus Blyukluglih  ==@== Nufus Artis Hizi

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 70.000.000
olusturmaktadir. Hane halki biyukligiinin ise son 65.000.000
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

2010 e
2011 mew—
2012 memm—
2013 memmm——
2014 memm—
2015 mesmm——
2016 mem—

2017
2019
2020
2021

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

Bilinmeyen
75+ yag grubu kisi sayis| 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18% Ortaokul veya Dengi Okul...
30-44 yas grubu kisi sayisi  E ————— )3 i lIkogretim Mezf”“
15-29 yas grubu kisi sayisi I ——— 3% Yiksekokul veya Fakillte...

- Lise veya Dengi Okul Mezunu
- I 0 :
0-14 yas grubu kisi sayisi 22% ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 5% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK

Bursa

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun % 3,17'sinin ikamet
ettigi Bursa ili niifusu TUIK 2021 istatistiklerine gore
3.147.818 kisidir. Bursa nifusu, 2021 yilinda son bes
yillik niifus artis ortalamasina yakin diizeyde, binde 20
oraninda artis géstermistir. Hane halki biyuklaginin
ise son bes yilda ortalama 3,30 oldugu gorilmustar.

3,17 %

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

= Ulke Niifusu-Bursa Niifusu = Bursa Niifusu

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...® 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
45-59 yas grubu kisi sayisi  m——— 19% Ortaokul veya Dengi Okul... mum—13%
P~ o
30-44 yas grubu kisi sayisi N 24% lIkogretim Mezunu - EeG——14%

. ) Yiiksekokul veya Fakilte... n——— 8 14%
- | . .
15-29 yas grubu kisi sayisi 21% Lise veya Dengi Okul Mezunu m————— ) 3%,

0-14 yas grubu kisi sayisi I 2 % ilkokul Mezunu T — T 3]0,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

TUIK, 2021 TUIK, 2021
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim  ayinda enflasyon  piyasa  ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00 -
-20,00

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
o | Tl
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| | ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||| ||||||v|| ||| |||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
o) 4 .
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85,51%
80%
60%
40%
20%
0%
ST I =R - B B = v - . B 20 . S Y i~ o B Y i v
CZJIWEZIgWEZgWEZoWsZzod
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gecen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.

11
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Bursa

ilgesi Kestel

Mahallesi Barakfakih

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1002

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Prefabrik Fabrika Binasi, U¢ Katli idari Bina ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 4.163,88 m?

Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik Sanayi ve

Malik / Hi
allk / Hisse Ticaret Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2023 tarih, saat 11:35 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Barakfakih Islah Organize Sanayi Bolgesi (BOSAB)’in 25.04.2019 tarih ve 2019/543 sayili
yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla dahil Gglnci kisilere devrinde OSB’den uygunluk goérisi
alinmasi zorunludur.) (30.04.2019 tarih ve 3877 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %38 degisken faizle, F.B.K. vadeli 5.000.000,00-TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. (18.10.2018 tarih ve 9052 yevmiye no ile)

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %35,40 degisken faizle, F.B.K. vadeli 30.000.000,00-TL
tutarinda ipotek kaydi bulunmaktadir. (20.04.2022 tarih ve 5153 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamakta olup 30.04.2019 tarih ve 3877 yevmiye no ile kayitli “Diger (Konusu: Barakfakih Islah Organize
Sanayi Bolgesi (BOSAB)'in 25.04.2019 tarih ve 2019/543 sayili yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla dahil
Uglincl kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorlst alinmasi zorunludur.)” seklinde beyan bulunmakta olup
s6z konusu beyana istinaden tasinmazin {lglncl kisilere devrinde OSB’den uygunluk goérisii alinmasi
gerekmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmaz tizerinde Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine
ipotek kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2023 tarih, saat 11:35 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazin miilkiyetinin 25.02.2022 tarih ve 2529 yevmiye no ile
3402 sayih Kadastro Kanunu’nun Ek 1 Maddesi geregi yiiz 6lgciim ve cins degisikligi islemleri nedeniyle tam
hisseyle “Kira¢ Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi”
adina tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu OSB dahilinde, tasinmazla ayniimar durumuna sahip parseller ile yer yer OSB’nin
sosyal donati alanlari i¢in ayrilmis ve yapilasma sartlari, sahip oldugu lejanda gore degisen “resmi kurum

n u ” u

alani”, “egitim tesisleri alani”, “park alani” gibi lejantlara sahip parseller yer almaktadir.

Kestel Belediyesi imar Miidiirligiinde ve Barakfakih OSB Mudirligiinde 29.12.2022 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Barakfakih Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 01.07.2011

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma Sartlari;

e Emsal: 1,00

® Hmaks: Serbest

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 8 m, yan bahce mesafesi: 7 m, arka bahge mesafesi: 7 m

1002 Ada 1 No.lu
Parsel
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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

Degerleme konusu gayrimenkul 01.07.2011 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Barakfakih Sanayi Bélgesi Uygulama
imar Plani” kapsaminda “Sanayi Alani” lejantina sahiptir. S6z konusu tasinmaz, 25.02.2022 tarih ve 2529
yevmiye no. ile 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Ek 1. Maddesi geregi ylz Olcim ve cins degisikli islemi
sebebiyle 2974 no.lu parsel iken kadastro uygulanmasi sonrasinda 1002 ada 1 no.lu parsele déntsmistar.
S6z konusu parselin yiiz 8l¢ciimii 4.166,12 m2 iken giincel durumda 4.163,88 m? olarak degistirilmistir.

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

Kestel Belediyesi’'nde 29.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 09.11.2006 Bila 1.635,55 Yeni Yapi Fabrika: 1.095,36 m?, idari Bina: 540,2 m?
Yapi Ruhsati 24.11.2006 C:8S:1 1.659,00 Yeni Yapi Fabrika: 1.095 m?, idari Bina: 564 m?
Yapi Kullanma izni 30.07.2007 2007/07 1.095,00 Yeni Yapi Fabrika Binasi
Yapi Kullanma izni 25.12.2007 2007/14 564,00 Yeni Yapi idari isler icin kullanilan bina

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Sakarya Mahallesi Ulusoy Caddesi Sevki ipekten Plaza No: 28/303 Osmangazi/Bursa adresinde
faaliyet gosteren Uludag Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 09.11.2006 tarihli “Mimari Proje” ve 24.11.2006 tarih, C:8 S:1 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 30.07.2007 tarih 2007/07 no.lu ve 25.12.2007 tarih 2007/14 no.lu “Yapi Kullanma izin
Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup cins tashihi tamamlanarak yasal siireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin dizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme 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 iliskin
Aciklama

Degerleme calismasi kapsaminda bir projenin degerlemesi yapilmamis olup ¢alismanin konusu cins tashihli
bir tasinmazdir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Barakfakih Mahallesi Vatan Caddesi No:60 Kestel/Bursa

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kestel ilgesi Nilifer’'den sonra Bursa ilinin 2. byuk ilgesidir.
ilce niifusunun yaklasik %75’i sanayi ve hizmet alaninda calismaktadir. Bursa’nin dogu kapisi Kestel, son 15
yilda biiyiik gelisme gosteren ilcelerden olmustur. Degerleme konusu taginmazin bulundugu Kestel sinirlari
icerisinde Kestel Organize Sanayi Bolgesi, Kestel 2.Sanayi Bolgesi, Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi ve Turan
Koy Sanayi Bolgesi olmak Gzere toplam 4 adet sanayi bolgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Kestel ilgesi Barakfakih Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan Barakfakih OSB’de
konumlu olup s6z konusu OSB alani Bursa il merkezinin dogusunda yer almaktadir.

@~ Degerleme Konusu
Ankara Caddesi Tasinmazin Yaklasik
(D-200 Karayolu) O Konumu

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi, degerleme tarihiitibariyla
OSB statisiine gecmis olup bdlge genelinde altyapi ¢alismalari devam etmektedir. OSB sinirlari icerisinde
sektorel dagihmda en buyulk payi %61 gibi bir oranla tekstil sektéri almaktadir. Bunun yaninda otomotiv, gida
ve insaat sektorlerinden firmalar OSB igerisinde yer almaktadir.
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)

Ankara Caddesi (D-200 Karayolu)

Bursa Cevre Yolu (E-90 Otoyolu)

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

Tasinmazin yakin gevresinde VP Tekstil Baski Apre Sanayi, Yildirimlar Dokuma Orme Tekstil, Hakan Plastik,
Makro Plast, Sebahattin Akyildiz Tekstil, Plastmak, Bursan Kimya, Beyfren Otomotiv gibi cesitli dallarda
faaliyet gosteren fabrika yapilari ile bos arsa ve tarlalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi, Ankara Yolu’ndan sehir
merkezine dogu yakasindan girildiginde, sol tarafta kalan ve il sinirlari icerisinde ilk gorilen yapilarin
olusturdugu bir bolgedirr. Barakfakih Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan OSB, Ankara Caddesi olarak
isimlendirilen D-200 Karayolu Uzerinde konumlu olup Bursa sehir merkezine yaklasik 16 km mesafededir.
Bolgeye ulasim 6zel aragla oldukga rahat bir sekilde saglanmakta olup toplu tasima ile ulasim kisithdir.

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
D-200 Karayolu 0,2 km
E-90 Otoyolu 4,5 km
Kestel ilce Merkezi 5,5 km
Bursa Kent Meydani 16,6 km

1002 Ada 1 No.lu
Parsel
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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 tasinmaz, Bursa ili, Kestel ilcesi, Barakfakih Mahallesi, 1002 ada 1 parsel no.lu 4.163,88
m?2 yiiz dlciimiine sahip arsa tGzerinde konumlu, yasal durumda 1.659 m?, mevcut durumda ise 1.847 m? kapali
alana sahip fabrika ve idari binasidir. Konu tasinmaz degerleme tarihi itibariyla Kira¢ Galvaniz tarafindan
Uretim tesisi olarak kullanilmaktadir.

[ Atik Aritma
Alani

2 Kath

Prefabrik

Sofor Fabrika Atik Sahasi

Konteynirlari
Dinlenme Sundurma Y

Alani

Toplanma Alani : : Kazan Dairesi
Sundurma Fabrika Binasi Sundurma

Malzeme
Sundurma

Idari Bina Atélye
Hammadde Sundurma
Sundurma

Otopark
Sundurma

Degerleme konusu parsel diiz bir topografyaya ve licgene benzer geometrik sekile sahiptir. Konu parselin
sinirlari betonarme duvarlar ile cevrilidir. Degerleme konusu tesisin ana girisi D-200 Karayolu’nun paralelinde
kalan Vatan Caddesi lzerinden saglanmaktadir. Tasinmazin Vatan Caddesi’'ne yaklasik 100 metre cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 1002 ada 1 no.lu parsel lizerinde bulunan tesis dahilindeki ana yapi kapsaminda fabrika
ve idari binayi iceren tek kitleli bitisik nizam yapi bulunmakta olup bu yapinin haricinde destekleyici yapilar
olarak glvenlik binasi, hammadde sundurma, fabrika sundurma malzeme sundurma, toplanma alani
sundurma, atik aritma alani, prefabrik sofér dinlenme alani, prefabrik atik sahasi, kazan dairesi sundurma,
atblye sundurma ve otopark sundurmasi gibi Gniteler yer almaktadir. Degerleme tarihi itibariyla tesis bakimli
durumdadir.
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Degerleme konusu tesis dahilindeki idari bina onayli mimari projesine gére bodrum, zemin ve 1 normal kat
olmak tzere toplam 3 kattan olusmakta olup mevcut durumda 2. normal kat olusturularak toplam 4 kattan
olusmaktadir.

YASAL DURUMA GORE iDARI BINA KAT ALANLARI MEVCUT DURUMA GORE iDARI BiNA KAT ALANLARI
Kat Alani (m?) Kat Alani (m?)
Bodrum 188 Bodrum 188
Zemin 188 Zemin 188
1. Kat 188 1. Kat 188
__ ToplamBinaAlan: 564 s 188

Toplam Bina Alani: 752

Degerleme konusu fabrika binasinin ise yasal ve mevcut durumu birbiriyle uyumludur. Fabrika binasi 10 m
tavan yuksekligine sahiptir. Degerleme konusu binalarin alansal dagilimlari asagidaki gibidir.

BiNALARIN ALANSAL DAGILIMI

Yasal Durum Mevcut Durum
Bina Adi Alani (m?) Kat Sayisi Alani (m?) Kat Sayisi
3 Kat (Bodrum + Zemin +1. 752 4 Kat (Bodrum + Zemin +1. Normal
Normal Kat) Kat+ 2. Normal Kat)
Fabrika Binasi 1.095 1 Kat (Zemin Kat) 1.095 1 Kat (Zemin Kat)

idari Bina 564

Toplam Yasal Alan: 1.659 Toplam Mevcut Alan:

Mevcut durumda idari binanin bodrum kati depo, soyunma odalari, WC ve atélye olarak kullaniimakta olup
zemin kat yemekhane, revir, depo, isg odasi ve lretim odasi olarak kullanilmaktadir. Konu tasinmazin 1.
katinda acik ofis, arsiv odasi, mutfak, WC'ler, satis ve kalite departmanlari bulunmaktadir. Mevcut durumda
ise sonradan eklenen 2. normal katta ise agik ofis alani ve genel midir odasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu fabrika binasi mevcut durumda 3 hole ayrilmistir. Bunlar kimyasal islem, siyah park ve
beyaz parktir. Kimyasal islem holi fabrikanin kuzeyinde konumlu olup bu alanda malzemeler islenmektedir.
Fabrikanin orta holii siyah park olarak isimlendilmis olup bu alanda ginko havuzu bulunmaktadir. Siyah parkta
bulunan ginko havuzundan g¢ikan malzemeler ise fabrikanin giineyinde bulunan ve beyaz park olarak
isimlendirilen sevkiyat alanina transfer edilmektedir.

Tasinmazin bulunudugu parsel Gzerindeki ana yapilar haricinde ayrica yardimci yapilar da bulunmakta olup
bu yapilar maliyet yaklasimina gére harici ve miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir. Parsel tizerinde
bulunan yardimci yapilar asagidaki gibidir.

Sundurmalar Alani (m?)

Malzeme 185
Toplanma Alani 30
Fabrika 175
Hammadde 34
Otopark 85

Atolye 135

Kazan Dairesi 35
Toplam Sundurma Alani: 679
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi idari Bina Fabrika Binasi
insaat Tarzi Betonarme Betonarme
insaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam

3 (1 bodrum+ zemin + 1 normal kat) (Yasal Durum) 1 (Zemin) (Yasal ve
4 ((1 bodrum+ zemin + 2 normal kat) (Mevcut Durum)  Mevcut Durum)
564 m? (Yasal Durum)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani 752 m? (Meveut Durum) 1.095 m?
Yas! ~15 ~15

Dis Cephe Siva Uzeri boya Siva Uzeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut degil Dogalgaz
Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut
Asansor Mevcut degil Mevcut degil
Jenerator Mevcut Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark Acik Otopark
Diger Givenlik Givenlik

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Bina Ad idari Bina Fabrika Binasi

Kullanim Amaci Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore) Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 564 m? (Toplam yasal brit alan) 1.095 m? (Toplam yasal ve mevcut briit
752 m? (Toplam mevcut brit alan) alan)

Zemin Kismen laminat parke, ortak Yizeyi sertlestirilmis beton
Alanlarda seramik-granit

Duvar Boya Boya

Tavan Asma tavan Sandvi¢ panel

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma Floresan armatiir

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu olmadigi goértlmustir.
Buna gore yasal durumda bodrum + zemin + 1 normal kat olmak (izere toplam 3 katl ve 564 m? kapali alandan
olusan idari binaya mevcut durumda 2. normal kat eklenerek idari bina mevcut durum toplam alani 752 m?
olmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donustirilebilir nitelikte olmayip 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz yeni OSB statlisi kazanmis Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer
almaktadir.

e Konu tasinmazin D-200 Karayolu’na oldukga yakin konumlu olmasi lojistik ve depolama amagli kullanimlar igin
avantaj saglamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz (lizerinde bulunan yapilar olduk¢a bakimli olup nitelikli malzeme ve isgilik
kullanilarak insa edilmistir.

e S0z konusu tasinmazin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin gevresindeki yollarda heniiz altyapi ¢alismalari devam etmektedir.

o Degerleme konusu parsel tizerinde yer alan idari binaya 2. normal kat eklenmis olup s6z konusu tagsinmaz mimari
projesiyle uyumsuzdur. Mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistiiriilebilir nitelikte olmayip 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

v FIRSATLAR

e Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi heniiz gelisimin tamamlamamis bir bolge oldugu igin gelisime agiktir.

e Bolgenin blyik cogunlugu, konu tasinmazin niteligine benzer sekilde sanayi ve depolama fonksiyonu ile
gelismistir.

e Degerleme konusu tasinmaz emsal hakkinin tamamini kullanmamis olup mevcut yapiya ek olarak kullanilabilecek
insaat hakki bulunmaktadir.

% TEHDITLER

e Tasinmazin yer aldigl organize sanayi boélgesinin altyapi sistemi henliz oturmamis olup yol ve altyapi ¢alismalari
devam etmektedir.

e Ekonomide yasanan belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektéri de olumsuz
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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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 goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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 disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
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 ¢arpan 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 yikimliligilin, 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 kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla ahm satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldig| pazarda “Fabrika”
amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”’na gore
degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yii Birim
Durumu L yuz Satig Fiyati Satig
No Bilgi Kaynagi Konum / Lejandi Olgﬁ:nii Fiyati Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
.. Satilmig/ Sanayi Alani * Degerleme konusu taginmaza yakin konumludur.
Saygil Barakfakih Yaklagk  Emsal: 1,00 * Konu taginmazla ayni OSB igerisinde yer almaktadir.
1  Gayrimenkul OSB'de 1ay Hma'1ks:- 4.870  33.200.000 6.817 * \atan Caddesi'ne cephelidir.
0546 41736 67 konumlu Snce Serbest' * 0SB igerisindeki konumu degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
* Konu tasinmazla benzer yiiz 6lgiimiine sahiptir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
. Sanayi Alani * Konu tasinmazla ayni OSB igerisinde yer almaktadir.
G!obal Barakfakih Emsal: 1,00 * 188 ada 2 no.lu parseldir.
2 Gayrimenkul OSB'de Satihk 5.130  40.000.000  7.797 % . -
05333303000 konumlu Hmaks: Vatan Caddesi'ne cephelidir. . .
Serbest * OSB icerisindeki konumu degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
* Konu tasinmaza kiyasla kismen daha biiyiik yiiz 6lcimine sahiptir.
* Pazarlik payl mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Konu tasinmazla ayni OSB igerisinde yer almaktadir.
CB Class Barakfakih Sanayi Alani * 998 ada 3 no.!u parseldir.
3 Gayrimenkul  OSB'de Satilik Emsal: 1,00 4.407 35.000.000 7951 * Vata.n Ca.d.desﬂr.\e yaklasik 4%0 m mesafede konumlanmaktadir.
0224502 06 06 konumlu Hmaks: * OSB igerisindeki konumu degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen
Serbest dezavantajlidir.
* Konu tasinmazla benzer yiz 6lglimiine sahiptir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
Office 16 Glrsu ?:j;’l'ql;g' * Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
4 Gayrimenkul OSB'de Satilik Hma.\ks" 12.838 99.000.000 7.711  * Giirsu OSB icerIS_inde yer almaktadir.
0544 413 16 16 konumlu Serbest. * Ana yola cephesi bulunmaktadir.

* Konu tasinmaza kiyasla daha buyik yuz 6lgimine sahiptir.
* Yuksek pazarlik payr mevcuttur.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi’nde yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip arsalarin
birim satis fiyatlarinin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6lctimleri, geometrik ve topografik durumlari, konumlari ve ana ulasim akslarina mesafeleri gibi durumlara
gore degiskenlik gosterdigi 6grenilmistir. Tum bu 6zellikleri dikkate alindiginda sdz konusu tasinmazin birim satis degerinin 6.500-7.500.-TL/m? araliginda

olabilecegi tespit edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Barakfakih Organize Sanayi Bolgesi’'nde arsa arzinin kisith olmasi sebebiyle 6zellikle D-200 Karayolu cepheli ya
da yakin konumlu sanayi parselleri icin ylksek fiyat istendigi ancak istenilen fiyatlar Gzerinden gerceklesen islem bulunmadig bilgisi edinilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira

Kira Kira Fiyat: Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alani (m?) (TL) Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Zamani (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
. . * Zemin kat+1 normal kat ve 2.normal kattan olugsmaktadir.
savell Barakfakih Kiralanmis/ * Zemin kat 6,7 m, 1. ve 2. normal katlar 5 m tava§n
1 Gayrimenkul  OSB'de Fabrika Yaklasik 1 3.300 200.000 61 yiiksekligine s’ahip'tir.
05464173667  konumlu ay once * Yaklasik 1.200 m? acik kullanim alanina sahiptir.
* S6z konusu taginmaz yaklasik 5 yillik bir yapidir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen dezavantajl
konumdadir.
* Zemin kattan olusmaktadir.
Sadirvan Emlak  Kestel OSB'de . . * Tavan yuksekligi 5,50 m'dir.
02243710006 konumlu Fabrika Kiralik 2.600 190.000 3 * Konu tasinmaz idari binaya sahiptir.
* Yaklasik 1.400 m? acik kullanim alanina sahiptir.
* S0z konusu tasinmaz yaklasik 20 yillik bir yapidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Zemin kattan olusmaktadir.
" .. o -
Ozgetin Mk Barakfakih * l(a)\rlw?lntz::;srizl;gildzrrinb?:e;ya sahiptir
3 Yonetimi OSB'de Fabrika Kiralik 11.650 900.000 77 " 2 ) _—
05427250712 konumlu Yaklasik 2.000 m* agik kullanim alanina sahiptir.
* S0z konusu tasinmaz sifir bir yapidir.
* Proje lzerinden kiralama fiyati belirlenmis olup pazarlik payi
bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen dezavantajli
konumdadir.
Ahmet Vefik * Zemin ve 1.normal kattan olugsmaktadir.
Sahibinden Pasa . . * Zemin kat 7 m, 1. normal kat 4 m tavan yiksekligine sahiptir
05323779460 Mahallesi'nde Fabrika Kiralik 8.100 615.000 76 * Konu tasinmaz idari binaya sahiptir.
konumlu * Yaklasik 2.500 m? acik kullanim alanina sahiptir.

* S0z konusu tasinmaz yaklasik 5 yillik bir yapidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgede fabrika niteligindeki yapilarin birim kira fiyatlarinin, D-200
Karayolu’na yakinligi ve ulagim kolayligi, topografik ve geometrik yapisi, yola cephe ve yoldan gorinrlik, bina giris yliksekligi, agik alani, bulunduklari arsanin
ylz 6l¢im, yapinin ingai 6zellikleri ve bakim durumu gibi 6zelliklerine bagli olarak degistigi goriilmektedir. Tim bu degerlendirmeler isi§inda, séz konusu tesise
benzer niteliklere sahip bir fabrikanain aylik birim kira degerinin 70-75.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 6.817 7.797 7.951 7.711

© - Pazarlik Payi 0% -10% -15% -10%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > gx Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 5% 0% 0% 0%

- Konum 0% 0% 3% -10%

g % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
€ £ %  VYizOlgimi 0% 2% 0% 12%
e S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 7.158 7.158 6.961 7.079

KARSILASTIRMA TABLOSU-FABRIKA KiRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/ay/m?) 61 73 77 76

© N Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
E . <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t‘nf g % Satis Kosullan 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 5% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 5% -5%

E X % Bina Yagi/Kalitesi -8% 5% -10% -8%
g‘ g % Bulundugu Kat 5% 0% 0% 0%
e g Kullanim Alani 5% 5% 12% 8%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 10%

Diizeltilmis Deger 65,00 72,00 74,00 72,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI

Arsa Degeri

Ada / Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
1002/1 4.163,88 7.000 29.147.160
TOPLAM DEGERI 29.147.160
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 29.145.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin tzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
. Zeytin
1 Yiiklenici Firma Balikesir . 2022 5.500 m? 7.000 TL/m?
Fabrikasi
2 Yiiklenici Firma Gebze Fabrika 2022 9.000 m? 8.500 TL/m?

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi; Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet
3 Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022/3 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda 4.950 TL/m?
Teblig

Maliyet yaklasimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

YASAL BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Fabrika 1.095 6.750 15% 6.282.563
idari Bina 564 7.250 15% 3.475.650
TOPLAM DEGERI 9.758.213
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 9.760.000
Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Birer}wr;I;yet TopIa(r_anI))eéeri
Beton Zemin 2.800 300 840.000
Betonarme Duvar 200 400 80.000
Sundurmalar 679 1.750 1.188.250
Atik Aritma Alani 30 1.500 45.000
TOPLAM DEGERI 2.153.250
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.155.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 29.145.000 TL

Bina Degeri 9.760.000 TL

Harici Miiteferrik isler 2.155.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 41.060.000 TL
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Barakfakih OSB’de konumlu 3.300 m? alanh fabrika binasi, 35.000.000 TL fiyat ile satilabilecek olup sahibi
tarafindan aylik 200.000TL’den kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 200.000 TL / Ay / 35.000.000 TL = 0,069

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 70-75 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani % 7,0
olarak kabul edilmisgtir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM YASAL DEGERI

Ada / Parsel Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani  Taginmazin Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1002/1 1.659,00 72,0 119.448 7,00% 20.475.000
TOPLAM DEGERI 20.475.000

* $6z konusu tasinmazin maliyet yaklasimiyla hesaplanan degeri ile gelir yaklasimiyla hesaplanan degeri
arasindaki farkin nedeni tasinmazin emsal hakkinin tamaminin kullanilmamasindan kaynaklanmaktadir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amach
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu karari ile yurirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin 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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 09.11.2006 tarihli “Mimari Proje” ve 24.11.2006 tarih, C:8 S:1 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 30.07.2007 tarih 2007/07 no.lu ve 25.12.2007 tarih 2007/14 no.lu “Yapi Kullanma izin
Belgeleri” mevcuttur. Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmaza ait idari binanin onayli mimari
projesi ile uyumlu olmadigl gorilmistir. Tasinmaz, onayl tadilat projesine goére idari bina bodrum kat +
zemin kat + 1.normal kat olmak Uzere toplam 3 kattan olusmakta iken mevcut durumda yasal durumundan
farkli olarak bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat + 2. normal kat olmak Uzere toplam 4 kattan
olusmaktadir. Alansal olarak bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kat yasal evraklariyla uyumlu durumda olup
yerinde yapilan tespitler dogrultusunda 2. normal katin eklenerek toplam idari bina alaninin blyttilmus
oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dontstdrdlebilir nitelikte olmayip 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, beyanlar hanesinde bulunan maddeye gore
tasinmazin icra yoluyla dahil lglinct kisilere devrinde Barakfakih Islah Organize Sanayi Bolgesi (BOSAB)'in
25.04.2019 tarih ve 2019/543 sayili yazisina istinaden OSB’den uygunluk gorist alinmasi gereklidir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine ipotek kayitlari bulunmakta olup séz
konusu kayitlarin tasinmazin degerine ve devrine herhangi bir 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 gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, 30.04.2019 tarih ve 3877 yevmiye no ile kayith
“Diger (Konusu: Barakfakih Islah Organize Sanayi Bolgesi (BOSAB)' In 25.04.2019 tarih ve 2019/543 sayili
yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla dahil Uglinci kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi
zorunludur.)” seklinde beyan bulunmakta olup s6z konusu beyana istinaden tasinmazin Ugiinci kisilere
devrinde OSB’den uygunluk gorist alinmasi gerekmektedir. S6z konusu durum haricinde tasinmazin
devredilebilmesine iliskin baskaca br sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Prefabrik Fabrika Binasi, U¢ Katli idari Bina ve Arsasi” niteliginde olup arsa veya
arazi vasifli degildir.
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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 tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 41.060.000
Gelir Yaklagimi* 20.475.000

* S6z konusu tasinmazin maliyet yaklasimiyla hesaplanan dederi ve gelir yaklasimiyla hesaplanan degeri arasindaki
farkin nedeni tasinmazin emsal hakkinin tamaminin kullaniimamasindan kaynaklanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan milkiin arsasi, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin
satislariyla pazar yaklasimi kullanilarak karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu parsele benzer
nitelikte emsallere ulasiimis olup somut verilere ulasiimistir. Parsel Uzerindeki yapilarin degeri ise binalarin
yipranma paylari ile birlikte maliyet degerleri dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Rapor Tarihi 18.01.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 41.060.000.-TL Kirkbirmilyonaltmisbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 48.450.800.-TL Kirksekizmilyondortylzellibinsekizytiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden,
Macide EREN

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsati

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAK & SAYFADAN OLUSMAXTADSR EILG] AMACLIDE. Tarh &-1-2023-11-38

‘weblopu

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbiz Mo Dkt Mo Bageuin Mo
OZBEII00I6TS BOEI0104- 1 FESFO1 514 167
TAFL KAYIT BlLGEE
Tomin Tipt: AnaTaskmiaz EdaParscl 10021
Teginemaz Kimilk Mo: | 120020706 AT Vikzdlpomimz): 16358
[ BLREA/KESTEL Balimssz E0m Pateic
Funam: A Kot Eaimss ESOm Erilt
Wahale ¥y A BAAAKFAKIH Mah Flizdizimil:
3 - Bualirnsez BSiTm Bt
e Vst
Gt [ SNV
Arsa Pay/Payvda:
&na Taginrmaz Mhekk Prefabriic Fabrika Bines., Oy Kath ldar
Bina Vi Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER
| zma | &pkama | msaiisiestar | Tesis Kuum Tadh- | Tetn |

/4

W b Zobied
Tarir
Yismie
Eszvan Difes (Konuay: Baraktakih lsah Organize Sanay Blégesl (BOSAR] m |EM-B1ZZT96) Kazanid -
FE0 20 S tarh ve 20150543 sowib vansena ktinaden Teginemazm loa BARAKFAKIH 30-0u-2110 13:37 -
yodurle Sahll Do dned gllers devrinds 058 den upgoniui ghrled shinmas | 1SLAH DRGANIZE 3&TT
rorunludur ) Teariec - Saan: +| Sabibon: Diger)] samey| piLcEs]
WK 1400384505
MULKIYET BILGILERI
[Hisse) Siatem KMalk B BN | Hisse Payf | Metrekare Toplarm EdIrsrsz: Tieridn Sebehi
Hao 2] Favda Metrekare | Sebebd-Tarh- | Tadh-Yevmiee
Wik
Ga59435 [EMEEZET04E) KIRAL GALVANIZ ' 11 4163.88 4163 88 E02 B
TELEKDMIMIKAEYON METAL MAKINE Kadastro
BESAAT ELEKTRIK SaANAY] WE TICARET Kanurnanun Ek
AMOMIM SRCETI v 1. Maddes
¥z
Oikclirn we Cing
Digigakag
Ighesriad
502207
25
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
374

43



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

WE TICARET AMOMIM SIRETI W

lpotek
Alacail ATk Borg Falz Derece | Sdne Tesls Taris - Yy
MET Sra
[EM:A0) TORMIVE IS BAMBIAS] & 5. Exvat BODO0000 .00 TL w3540 b1 FEE Egtal - 20-04-20722 14:44 - 5153
WS 1 D058 530 dedighen
lputedin Karkdudu Hims Bigl
T ganmiaz Hisga Py Eorciu Mall Malk Boeg Tt Tk - Yy Toerhdn
Fayda Selebi
Tarih ¥y
Keatel - BARAKFAKE Mah. - 11 [SNEDEIDEE) KIRAG GALVAMIE 30000000.00 Kt -
(AN - TDOZ Ada - 1 Parssd TELEKOMIMEASIN METAL L 040 1844 -
MaEIHE INSAAT ELEKTRIE SaMy] 5163

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programizan ile asededaki barkodu taratarsk;

veya Web Tapu enasayfasindsn (hitps:fwebtapu thgmugowtr adresinden) TedBMMUT 000 koduny Online Iglemiar

alamina yazarak dogrulaysbilirsiniz

474

44



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 6: Yapi Kullanm
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

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

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii (2004-2009)
Erasmus Programi

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2023- /Ozel Projeler Departmani

Muadur

Ocak 2020 - Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

2022 /Ozel Projeler Departmani Yonetici

Ocak 2016 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimeisi

. L 2019 /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
~ K liD |
2015 /Ozel Projeler Departmani 'demli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlik A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabanci Diller

ingilizce
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Genel Mudir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ] -
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdirulebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ SPL

s\ m.']:re F'nsa_.a 3

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmugtir.

6 g:n?]E\J’I:O\G{J\ Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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QSPL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Efitem Furlusu

Tarih : 21.03.2013 No - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No-34 sayih "Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar [gin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyvannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenku! Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmugtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!;IRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019.01.2135

Sayin Ece KADIOGLU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne lligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” cimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit adiimistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

TOuB

FoRME bt A G

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2015 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 132894315854 - Lisans No: 4022593 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sadladiiniz tespit edilmistir.

()

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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