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

Barakfakih Mahallesi Vatan Caddesi No: 60 i¢c Kapi No: 1 Kestel/Bursa

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Altieylil’de konumlu olan “1 Adet Tarla”nin pazar degerine yonelik 2024REV21
no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 10.151,55 m? yiiz 6élgimiine sahip
tarladir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 01.02.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.705.000 TL Birmilyonyediylizbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.875.500 TL Birmilyonsekizylizyetmisbesbinbesyliz-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
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.01.2024 tarih, 64 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Buse OZYURT TUNA Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562


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 gerceklestigini,

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 dnceden 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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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Degerleme galismasi, halka arzi distinulen sirketin aktifinde kayith varlik olmasi
nedeni ile hazirlanmistir.

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

Musteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2023 tarihli degeri takdir

MUSTERI TALEBI A
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Gokkoy Mahallesi Cam Mevki 4362 no.lu parsel Altieyliil/Balikesir

TAPU KAYDI Balikesir ili, Altieyliil ilgesi, Gokkdy Mahallesi, Cam Mevki, 4362 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 10.151,55 m?

iMAR DURUMU Lejant: Tarim Alani

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM Tarim

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 01.02.2024
DEGER TARiHi 31.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.705.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.875.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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 01.02.2024 tarihinde, 2024REV21 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Balikesir ili, Altieyliil ilcesi, Gokkdy Mahallesi, 4362 parsel no.lu gayrimenkullin 31.12.2023 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi distnilen sirketin aktifinde kayith varlik 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 Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Buse OZYURT TUNA (Lisans No: 923952) tarafindan hazirlanmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Biisra GUNDOGDU yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi
amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.01.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
01.02.2024 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve
Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve yikumliliklerini belirleyen 64 no.lu ve 05.01.2024 tarihli dayanak
sozlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 64 no.lu ve 05.01.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Balikesir ili, Altieylil
ilcesi, Gokkoy Mahallesi, 4362 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2023 tarihli degeri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin 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 raporlari asagidaki tabloda takdir edilmistir.
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Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 14.01.2022 2021A767 Ece KADIOGLU 530.000
g T Simge SEVIN '
Giines OZCELIK
Rapor 2 18.01.2023 2022REV970 Ece KADIOGLU 965.000
Rapor 3 31.10.2023 2023REV714 Buse OZYURT TUNA 1.575.000

Ece KADIOGLU

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 ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Barakfakih Mahallesi Vatan Caddesi 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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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln 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... 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... neeeessss——— 13%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%
15-29 yas grubu kisi... n———— ) 3%
0-14 yas grubu kisi... EEE - -—————— )%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK,
Balikesir

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %1,47’inin ikamet
ettigi Balikesir, 1.257.590 kisi nlfusa sahiptir.
Balikesir niifusu, 2022 yilinda yaklasik yiizde 0,61
oraninda artis  goOstermistir. Hane halki
blyliklGiginin ise son bes yilda ortalama 2,6 oldugu
gorlilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Balikesir ili i¢cin yas grubuna gore
nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 6%
60-74 yas grubu kisi sayisi 17%
45-59 yas grubu kisi sayisi maasss———— 21%
30-44 yas grubu kisi sayis mEEE———— 0%
15-29 yas grubu kisi sayisi I ——— ]0%
0-14 yas grubu kigi sayisi I ](6%

TUIK, 2022 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Niifus Blyukliigii ve Niifus Artis Hizi
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Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Ylksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

TUIK

2017

2019
2020
2021
2022

e=@==N{ifus Artis Hizi
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Bilinmeyen
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi  faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
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-40,00 A
20,00 A
0,00 -
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>
iy
=

=
o

=
L

=
e

=

(1] i > (1] > (1] > (0o > (1] >~;
3 S & S = S & S T8 & 3
o o s O s o s O s o s

2018
Kaynak:TUIK

2019 2020 2021 2022 2023

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biliylime
25,00% Cey 4

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 5,90%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Kaynak: TUIK
Enflasyon
% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gére)
0,
80% 61,98%
60%
40%
20%
0%
© > = ® > = o > 5 o > 3 ® > = @® > =
I I - B I o B L S
2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret agigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Balikesir
ilgesi Altieylil
Mahallesi Gokkoy
Koyl -
Sokagi -

Mevki Cam
Ada No -

Parsel No 4362
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 10.151,55 m?

Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic.

Malik / Hisse AS. /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 yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 30.01.2024 tarih, saat 14:11 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Serhler Hanesinde;

e Balikesir 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 13.07.2020 tarih 2020/264 esas sayili ilgili idarenin yazil talebi
yazilariile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 31/b Maddesi* geregince serh (Hisseye yonelik) (Lehtar:
Karayollari Genel Midurltgi). (14.07.2020 tarih ve 10931 yevmiye no ile)

*Madde 31 — (Dedisik: 24/4/2001 - 4650/18 md.)

Yasak isler ve eylemler

Asagida yazili isler ve eylemler yasaktir.

b) Mahkemece 10.uncu madde uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra tasinmaz malin
baskasina devir ve ferag veya temliki yasaktir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaza iliskin 14.07.2020 tarih ve 10931 yevmiye no.lu “Balikesir 2. Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nin 13.07.2020 tarih 2020/264 esas sayih ilgili idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 Sayih
Kamulastirma Kanunu’nun 31/b Maddesi geregince serh” kaydi bulunmaktadir. ilgili Kadastro Mudiirligi’nde
yapilan incelemeler sonucu s6z konusu parselin 01.03.2022 tarihinde 2568 no.lu parselin ifrazi sonucu
olustugu bilgisi edinilmistir. 2568 no.lu parsel ifraz éncesi 10.600 m?yiiz 6lciimiine sahiptir. S6z konusu parsel
ifraz islemi sonucu iki ayri parsel olarak tescil edilmis olup 448,45 m? yiiz 6l¢limiinden olusan 4361 no.lu “Yol”
nitelikli parsel Karayollari Genel Mudurligu lehine tescil edilerek kamulastirma islemi tamamlanmistir.

Tapu kayitlarinda yer alan serhin* ilgili idareden alinacak onay ile basvuru yapilmak suretiyle terkin edilmesi
gerekmektedir. S6z konusu serhin terkin edilmesi sonrasinda degerleme konusu tasinmazin devrine engel
herhangi baska bir husus kalmayacaktir.
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*idarece konulan isbu serh, idarenin yazili onayi ile kaldirabilir. Tapu miidiirliigii sadece tasinmaz maliginin
istegi ile 31/b serhini tasinmaz lizerinden kaldiramaz. Ancak miilk sahibinin veya sahiplerinin serhin
kaldirilmasi igin idareye dava agma haklari da saklidir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaza iliskin 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 31/b Maddesi geregince serh kaydi
bulunmakta olup s6z konusu parsel ifraz islemi sonucu iki ayri parsel olarak tescil edilmistir. Kamulastirmaya
konu 448,45 m?yiiz 6lciimiinden olusan 4361 no.lu “Yol” nitelikli parsel Karayollari Genel Midirligi lehine
tescil edilerek kamulastirma islemi tamamlanmistir. Bu nedenle ilgili kaydin basvuru yapilarak terkin edilmesi
gerekmektedir. Kamulastirma islemi tamamlanmis oldugundan s6z konusu kaydin tasinmazin degerine
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 30.01.2024 tarih, saat 14:11 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére 01.03.2022 tarih 5816 yevmiye no.lu ifraz islemi ile tasinmazin miilkiyeti “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 yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Balikesir-Savastepe Yolu'na cepheli parseller, Balikesir —
Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Tarim Alani” ve “Orman Alani”
lejandinda kalmaktadir.

Altieyliil Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nde 22.01.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: “Balikesir- Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni Plan”

Plan Onay Tarihi: 05.06.2015 (Kismi revize tarihleri: 01.07.2016, 17.02.2016, 02.04.2018, 13.08.2018,
26.07.2019, 19.02.2020, 10.12.2020, 07.05.2021, 02.11.2021)

Lejandi: Tarim Alani
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Plan Notlari

Bu gosterim altinda yer alan, 5403 Sayili Kanun kapsamindaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama
projeleri ilgili kuruluglar tarafindan hazirlanmis ve yatirim programina alinmis/alinacak tarim arazilerinin
tarimsal Gretim amagl korunmasi esastir.

Bu alanlarda yapilacak ifraz islemlerinde; 5403 Sayili Kanun ve bu kanuna dayanilarak ¢ikariimig
yonetmelik hiiklimleri uyarinca islem yapilacaktir.

Bu alanlarda 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanligi'nin izni cercevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem yapilacaktir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu uyarinca belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina gére tarimsal amagh vyapilasmalar bu planda belirlenen kosullara goére
gerceklestirilecektir.

Bu planda tarim alanlari gdsterimi altinda yer alan, 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
ve ilgili yonetmeligi kapsamindaki tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

Kuguk 6lcekli tarimsal amagli entegre yapi yapilacak parsellerin en az 20.000 m? biyuklige sahip olmalar
gerekmekte olup maksimum Emsal: 0,10’dur. Parselin tamami icin toplam ingaat alani 5.000 m?yi
gecemez.

Soguk hava depolari yapilacak parsellerde maksimum Emsal: 0,20 olup parselin blylklGgl ve toplam
insaat alani projesine goére Gida, Tarim ve Hayvancilik il Miidiirligi tarafindan belirlenir.

Basbakanlik, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi, ilgili bakanliklar ve bunlarin bagh kuruluslari tarafindan
desteklemeye basvurulduguna yonelik belgelendirilen projeye dayali tarimsal amagh yapilar (tarimsal
kalkinma kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan
projeler, Avrupa Birligi kaynakl projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi
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kapsaminda uygulanacak projeler gibi) 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve 3083
Sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu kapsaminda Gida, Tarim ve
Hayvancilik il Midirligi’nce degerlendirilerek sonuglandirilir. Desteklenen projeler disinda en az 50
blyilikbas, 100 kilglkbas ve lzeri hayvancilik kapasiteli veya 25.000 adet kanatli hayvancilik ve Gzeri
kapasiteli tarimsal amacli yapilar da 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve 3083 Sayil
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu kapsaminda Gida, Tarim ve
Hayvancilik il Midirliigi’nce degerlendirilerek sonuglandirilir.

e Tarim alanlarinda yapilacak tarimsal amach yapilar icin bu plan ile verilmis olan yapilanma kosullari
asilmamak kaydiyla, 3194 Sayil imar Kanunu “Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi”nin 6. bélimiinde
belirtilen esaslara uyulur.

e Organik tarim faaliyetleri 5262 Sayili Organik Tarim Kanunu ile Organik Tarimin Esaslari ve
Uygulanmasina Dair Yonetmelik kosullarina uygun olarak gerceklestirilecektir.

e Tarim arazilerinde 6rti alti tarim yapilmasi durumunda seralar emsale dahil degildir.
e Tarimsal amach yapilar kullanim amaci disinda kullanilamaz ve donustirilemez.

e Tarim arazisi olarak gosterilmis alanlarda, mera vasifli alanlar bulunmasi durumunda, bu alanlarda bu
planin mera alanlari basligi altindaki plan hikimleri dogrultusunda uygulama yapillir.

e Tarimsal amacl faaliyetin gerektirdigi (hayvancilik, seracilik gibi) ciftcinin barinabilecegi yapilar ve
mistemilatlari disinda tarim alanlarinda barinma amach yapilara izin verilmez.

e 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda tanimlanan tarim arazilerinden fiilen sulanan
veya sulama projesi kapsaminda kalan tarim arazilerinde; bu planin, organize tarim ve hayvancilik alanlari
hikmi gercevesinde ilgili idarelerce yapilacak olan uygulamalar haricinde 6ncelikle Gida, Tarim Ve
Hayvancilik Bakanligi ile Orman ve Su isleri Bakanligi’'ndan ve ilgili diger kurum ve kuruluslardan uygun
gorus alinmasi kaydiyla tarimsal amagli yapilar yapilabilir.

e Fiilen sulanan veya sulama projesi kapsaminda kalan tarim arazilerinde bu plan hiikiimlerinin 8.20.1.7
numarali maddesinde tanimlanan emsal artisi yapilamaz.

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 tasinmaz, 20.08.2014 tarih ve 13549 sayili “1/100.000 Olgekli Balikesir-Canakkale Cevre
Dlzeni Plani” kapsaminda iken 05.06.2015 tarihinde onaylanan, 01.07.2016, 17.02.2016, 02.04.2018,
13.08.2018, 26.07.2019, 19.02.2020, 10.12.2020, 07.05.2021, 02.11.2021 tarihlerinde kismi revize edilen
“Balikesir - Canakkale Planlama Bdlgesi 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni Plani” kapsaminda da mevcutta
gecerli olan lejanda sahip olmustur. Tasinmaz, son (g yillik donemde tadil olan eski planlarda da ayni lejanda
sahip olup tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

ilgili Kadastro Mudurliigi’nde yapilan incelemeler sonucu séz konusu parselin 01.03.2022 tarihinde 2568
no.lu parselin ifrazi sonucu olustugu bilgisi edinilmistir. 2568 no.lu parsel ifraz ®ncesi 10.600 m? yiiz
dlctimiine sahiptir. S8z konusu parsel ifraz islemi sonucu iki ayri parsel olarak tescil edilmis olup 448,45 m?
ylz 6l¢imiinden olusan 4361 no.lu “Yol” nitelikli parsel Karayollari Genel Madurliga lehine tescil edilerek
kamulastirma islemi tamamlanmistir.

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

Balikesir Altieyliil Belediyesi imar Arsivi‘'nde 22.01.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaz
Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan tasinmaza iliskin herhangi bir yasal evraga rastlanmamistir.

15



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

SKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yapi Denetim:

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

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup Balikesir Altieylil
Belediyesi’'nde 22.01.2024 tarihinde yapilan arastirmalarda, lzerinde herhangi bir yapi bulunmayan konu
tasinmaza iliskin diizenlenmis herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
rastlanmamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz 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 gayrimenkule yonelik yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

S6z konusu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamis olup “Tarla” vasifli tasinmazin
degerlemesi yapiimistir.

16



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

SiB

——
G AT ELL Ll eE e

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzi




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

SKB

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Gokkoy Mahallesi Cam Mevki 4362 no.lu Parsel Altieylul/Balikesir

Tasinmazin konumlu oldugu Altieyll ilgesi, Balkesir merkez ilgesi niteliginde olup sehir merkezine oldukga
yakin konumda yer almaktadir. ilce Balikesir ilinin orta kisminda ve Karesi ilcesinin giineyinde konumludur.
Bursa iline 164 km, izmir iline 171 km karayolu ile baglidir. Halkin ekonomisi genelde tarim ve hayvanciliga
baghdir. iicede en ¢ok bugday, arpa, nohut, misir, yulaf ve aygicegi yetistiriimektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevki ise Gokkdy Mahalle merkezinin glineybatisinda kalmakta
olup bdlgede bos arazilerin yogunlukta oldugu gorilmektedir. Tasinmaz, topografya itibari ile egimli ve
engebeli bir yapiya sahiptir. Degerleme konusu 4362 no.lu tasinmaz “Balikesir- Canakkale Planlama Bolgesi
1/100.000 olgekli Cevre Duzeni Plani” kapsaminda “Tarim Alanl” lejandinda kalmakta olup s6z konusu
tasinmazin alt dlgekli olan uygulamaya esas imar plani bulunmamaktadir.

Cevre Diizeni Plani kapsaminda planlanan ve yapimi tamamlanan otoyol galismasinin konu bdélge icin yeni bir
dinamik olusturdugu ve yola yakin bolgelerde arsa arz-talebinin artis gosterdigi bilgisi edinilmistir. Konu
otoyol projesi Canakkale Képriisii ile baglanti kurularak giineyde izmir’e kadar uzanan otoyolu kapsamaktadir.

,’ ,’:' Bursa Yonii
ar I ’

Balikesir il Merkezi ,’,/

Yidig

=

=

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu y

/

1S lepe _ \ ¢
7 Izmir Yonii ‘
er i s R Y alinias ‘ 0555
Tasinmaz Balikesir OSB’ye yaklasik 2 km, sehir merkezine yaklasik 10 km ve Balikesir Havalimanina yaklasik
17 km mesafede konumludur. S6z konusu tasinmaz Balikesir-Savastepe Yolu'na yaklasik 70 m cephesi olup

tasinmaza 6zel araglarla ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.
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Balikesir OSB

Degerleme Konusu
Taginmazin Yaklasik Konumu

peesss

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
4362 No.lu Parsel

Yer Mesafe (~)
Balikesir OSB ~2 km
Balikesir Merkez ~10 km
Altieylil Merkez ~13 km
Balikesir Havalimani ~17 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 tasinmaz, Balikesir ili, Altieyliil ilcesi, Gokkoy Mahallesi’nde yer alan 4362 parsel no.lu,
10.151,55 m? yiiz 8lgciimiine sahip “Tarla” vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu tasinmaz, yamuga benzer bir geometrik sekle ve hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.
S6z konusu parselin Balikesir-Savastepe Yolu’na yaklasik 70 m cephesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan
incelemelere gore parselin Balikesir-Savastepe Yolu’na cephe olan kismi tel it ile sinirlandiriimistir.

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu parselin Gizeri kismen dogal bitki 6rtlisti kismen ise ¢akil zemin ile kapl
durumdadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

?.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde 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 tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tagsinmaz Balikesir ilinin merkez ilgesi olan Altieylil’e baglidir.
e Tasinmaz Balikesir Organize Sanayi Bolgesi’'ne yaklagik 2 km mesafede yer almaktadir.

e Degerleme konusu parsel konumu itibariyla istanbul-izmir Otoyolu’na yakin konumlu olup oldukga yiiksek
erisilebilirlige sahiptir.

e Konu tasinmaz ana yola cepheli parsel konumunda olup éniinde herhangi bir parsel bulunmamaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz hafif egimli bir topografyaya sahiptir.
e Tasinmaz imar uygulamasi gérmemis olup “Tarla” vasiflidir.

e Degerleme konusu tasinmaz “Balikesir-Canakkale Planlama Bdlgesi 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani”
kapsaminda “Tarim Alani” lejandinda kalmakta olup degerleme konusu tasinmaz igin alt dlgekli plan ¢alismasi
bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Balikesir OSB’ye oldukga yakin konumda oldugundan bolge, gelisime acik bir
bolgedir.

% TEHDITLER

e S0z konusu tasinmazin konumlandigl bolgede, tasinmaz ile benzer nitelikte bos arsa arzinin yliksek olmasi,
tasinmazin satisi durumunda rekabet unsuru olusturacaktir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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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 Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, 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 dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in 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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

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,
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muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabilmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkullin yakin ¢evresinde “Tarla” nitelikli
tasinmazlarin kiralama yoluyla gelir getiren bir gayrimenkul olarak degerlendiriimemesi sebebiyle “Gelir
Yaklasim1” ve degerleme konusu parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi ile “Maliyet
Yaklasimi1” uygulanmamustir.

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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Tarla Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Arter Emlak
0554 691 80 29

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

OnEmlak
0554 691 80 29

On Gayrimenkul
0532 161 23 05

WEN Emlak

0553 496 15 44

WEN Emlak

0553 496 15 44

Alim-Satima Yonelik Diizeltmeler

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 175 192 202 231 232
Teklif almis yaklasik 1 hafta

Satis Durumu Stiynce ’ Satilik Satilik Satilik Satilik

Piyasa Diuizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%

Pazarlik Payi 0% -15% -15% -25% -25%

Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%

Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%

Ruhsata Sahip Olma

Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%

Yapilagma Hakki 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0% 0% 0% 0% 0%

Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%

Kisith Derecede Kisith Derecede Kisith Derecede Kisith Derecede
Konum Daha Avantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
-15% 5% 5% 5% 5%

Yiiz Olgiimii Bliylik Kisitl Derecede Biiyiik Kiguk Daha Kiiglk Benzer
10% 5% -10% -15% 0%

Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%

Kisitli Derecede

Fiziksel Ozellikleri Kisitli Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Avantajli Benzer Dezavantajli Benzer

5% -5% 0% 5% 0%
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Gékkoy Mahallesi’nde yapilan emsal arastirmalari neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu
bolgede uzun zamandir satis yapilmadig bilgisi edinilmis olup tasinmaza benzer niteliklere sahip tarlalarin satis bedellerinin bulunduklari lokasyona,
ana yola mesafelerine, kadastral yola cepheli olup olmamalarina, yiiz 6lglimlerine ve topografik yapilarina gibi durumlara bagl olarak degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir. TiUm bu degerlendirmeler i1siginda, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir tarlanin birim satis degerinin 165-170

TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Emsal 2

Emsal 3

s Degerleme Konusu
"%/ Taginmazin Yaklasik Konumu

Emsal 4

Emsal 5

"_1"
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Taginmazin Degeri (TL)
4362 no.lu parsel 10.151,55 168 1.705.460
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 1.705.000

Maliyet Yaklagimi

Degerleme calismasi kapsaminda parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi ile tespitinde maliyet
yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

Gayrimenkuliin “Tarla” niteligine sahip olmasi ve mevcut durumda tasinmazin bulundugu bélgede tarla
kiralama ile ilgili herhangi bir islemin olmamasi nedeniyle tasinmaz kiralama ile gelir getiren miilk niteliginde
degildir. Ayrica, heniiz yapilasma hakkina sahip olmadigi icin, parsel tizerinde proje gelistirmenin dogru sonucg
vermeyecegi kanaatine varilmistir. Bu sebeple “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln 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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi ¢evre diizeni planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Tarim Alan1” amagli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige 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 tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m¥den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gecgerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda
ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingsaati 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 tim 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 gayrimenkul Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazin mevcut kullanimi
icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaza iliskin 14.07.2020 tarih ve 10931 yevmiye no.lu “Balikesir 2. Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nin 13.07.2020 tarih 2020/264 esas sayil ilgili idarenin yazili talebi yazilar ile 2942 Sayih
Kamulastirma Kanunu’nun 31/b Maddesi geregince serh” kaydi bulunmaktadir. ilgili Kadastro Miidiirligi’nde
yapilan incelemeler sonucu s6z konusu parselin 01.03.2022 tarihinde 2568 no.lu parselin ifrazi sonucu
olustugu bilgisi edinilmistir. 2568 no.lu parsel ifraz dncesi 10.600 m?yiiz él¢cimiine sahiptir. S6z konusu parsel
ifraz islemi sonucu iki ayri parsel olarak tescil edilmis olup 448,45 m? yiiz élcimiinden olusan 4361 no.lu “Yol”
nitelikli parsel Karayollari Genel MudurlGgi lehine tescil edilerek kamulastirma islemi tamamlanmistir.

Tapu kayitlarinda yer alan serhin* ilgili idareden alinacak onay ile basvuru yapilmak suretiyle terkin edilmesi
gerekmektedir. S6z konusu serhin terkin edilmesi sonrasinda degerleme konusu tasinmazin devrine engel
herhangi baska bir husus kalmayacaktir.

*idarece konulan isbu serh, idarenin yazili onayi ile kaldirabilir. Tapu miidiirliigii sadece tasinmaz maliginin
istegi ile 31/b serhini tasinmaz lzerinden kaldiramaz. Ancak miilk sahibinin veya sahiplerinin serhin
kaldiriimasi igin idareye dava agma haklari da saklidir.

Ayrica s6z konusu kamulastirma islemi tamamlanmis ve degerlemeye konu tasinmazin yiiz 6lgiimi
degismeyecek oldugundan s6z konusu serhin tasinmazin degerine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, raporun 8.4 bashigl altinda belirtilen takyidatlar haricinde herhangi bir
sinirlamaya tabi degildir.

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 tasinmaz “Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren (izerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 1.705.000

Konu tasinmaz, yer aldigi pazardaki satilik/satiimis gayrimenkullerle olumlu ve olumsuz 6zelliklerine gére
karsilastirilmis, ulasilabilen bilgiler dogrultusunda deger etkileyen tim etmenler degerlendirilerek pazar
yaklagimi uygulanmustir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 01.02.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.705.000 TL Birmilyonyediylizbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.875.500 TL Birmilyonsekizylizyetmisbesbinbesyliz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Buse OZYURT TUNA Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

S

R mm,' 0 ammmj‘ el
| ALTIEYLOL
| Mahallesig sy oy
Kéyo Fotograt
Sokag:
T TAPU SENED/
Satis Bedel Pafta No. |Ada No.| "3/5#! OEpo
No, ha ma dme
178.000,00 Lideira 2568 1060000 2
Niteldi FARLA
Sinin 5
Pemmin Sistem No | 19770307
womam MESIT GZTURK - BEKIK Oplu. adma kgt iken KIRAC GALVANIZ TELEX OM
=z , ,&m‘mrmmwmvsmm&n%ms:mvm
J;
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Ek 2: Takyidat Belgesi

Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

oo ren buspale

Tarih: 30-1-2024-14:11

Kaydi Olugturan: DOGUSCAN IGDIR ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru Mo
254624040952 20240129-1753-F09670 4093
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AngTesinmaz Ada/Parsel: 074362
Tagmmaz Kimlik Moo 1200435343 AT Yuzdlgim{m2]): 10151.55
ilfilge: BALIKESIR/ALTIEYLOL Bafimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adiz Alveylil Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kgy Adc GOKKDY Mah. YizQlgmic
Mievkiic CAM E{!E&iﬁi:f““‘ Net
Cilt/Sayfa Mao: 50/4904 :
S " Blok/Kat/Giri/BENG:
Kayt Dursm: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Mitelik: TARLA
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo HNo Payda Metrekare | Sebebi-Tarnh- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
646267666 {SMN:B261046) KIRA GALVANIZ - iin 10151.55 | 10151.55 | Hraz islemi
TELEKOMINIKASYOM METAL MAKINE (TSM)
INSAAT ELEKTRIK SANAY] VE TICARET 01-03-2022
ANOMIM SIRKETIV 5816
1/2
MULKIYETE AiTI SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
SB/ Agiklama Easith Malik Malik/Lehtar Tesis Burum Tarh- | Terkin
{His=e) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyed Tarih-
Yevmiye
Serh | BALIKESIR 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI KIRAL (SM:2892) KARAYOLLARI GENEL Alneylil -
nin 13/07 /2020 tarih 2020/264 ESAS saynh | GALVANIZ MUDURLUGU VEN:5230028459 14-07-202011701 -
ligili Idarenin Yazih Talebi yamlan ile 2942 | TELEKOMINI 10831
Sayih Kamulagtrma Kanununun 31/b KASYOMN
maddesi geregince gerh (Hisseye yonelik). METAL
MAKIME
INGAAT
ELEKTRIK
SANAYIVE
TICARET
ANONIM
SIRKETIVEN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan {https://webtapu tkgm.gov.tr adresinden) DBYKBtyNII- kodunu Online iglemler

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Buse OZYURT TUNA

Dogum Yeri, Tarihi | Manisa, 23.08.1994

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (923952)

Egitim Durumu

Lisans

istanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Béliimdi, (2018)

2022-2023 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. | ygnetici Yardimcisi
2022-2023 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
is Tecriibesi 2019-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Cakansimsek Planlama ins. San. Tic. .
2018-2019 Ltd. Sti. Sehir Plancisi
2017-2018 Torunlar GYO Satis Asistani
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 923952)
Sertifikalar Scuola Leonardo da Vinci Firenze / italyanca Dil Egitimi Sertifikasi / (Certificato di Italiano-A2)

iTU Mikro MBA Uzmanlik Sertifikasi

Yabanci Diller

ingilizce, italyanca

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

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

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansh Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudir

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi 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 Guz Yariyili)

Ocak 2023-

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Mudur

Ocak 2020-Aralk
2022

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik
2019

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici Yardimcisi

is Tecriibesi
Ocak 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlk A.S &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde 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
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o SPL

S04 mare P-;a..a 11

Tarth : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiri almaya hak kazanmugtir.

AG BN

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

43



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

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

LFAIPE DEREALENE WWERLEA| EILEI
TFE THEEE aBEXINTIN O UFRLALL

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 01.03.2023 Belge Mo: 2023-02.11383

Sayin Buse OZYURT
(T.C. Kimlik No: 11618755442 - Lisans No: §23952)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman" olmak igin aranan 3 (ig) yvilhlk mesleki
tecribe sartini sagladifiniz tespit edilmistir.

Hakan UFUK
Genel Sekreter Yagarﬂﬂ;r:kll%Eﬂ

MESLEK|I 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 dederleme alanindaki
tecribenin kontrolline lliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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