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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 Baskoy’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2021A765 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 16.122 m? yiz dlgimune sahip arsadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Rapor Tarihi 14.01.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 72.550.000.-TL Yetmisikimilyobesyuzellibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 85.609.000.-TL Seksenbesmilyonaltiylizdokuzbin.-TL

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Meltem ESKi
Ece KADIOGLU 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 gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

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

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

Musteri talebi dogrultusunda, rapor kaspaminda tasinmazin 31.12.2021 tarihli

MUSTERI TALEBI degeri takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Baskdy Mahallesi Sosa Alti Mevki 7817 ada 19 no.lu parsel Niltifer/Bursa
TAPU KAYDI Bursa ili, Nilifer ilgesi, Baskdy Mahallesi, 7817 ada, 19 no.lu parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 16.122 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret Alani KAKS: 1,40 Hmaks: 12,50 m

EN VERiIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 4.500 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 14.01.2022
DEGER TARiHi 31.12.2021
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 72.550.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 85.609.000.-TL

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



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

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




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

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kira¢ Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic. A.S. igin
sirketimiz tarafindan 14.01.2022 tarihinde, 2021A765 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursaiili, Niltfer ilgesi, Baskdy Mahallesi, 7817 ada, 19 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2021 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 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, gayrimenkullerin 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 Meltem ESKI (Lisans No: 902940) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2021 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
14.01.2022 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

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 yukimliliklerini belirleyen 2830 no.lu ve 23.12.2021 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2830 no.lu ve 23.12.2021 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Niltfer
ilcesi, Baskoy Mahallesi, 7817 ada, 19 parsel no.lu gayrimenkullin 31.12.2021 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi dogrultusunda, rapor kaspaminda tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini 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 bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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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 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

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

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

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

Bursa

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

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi nmmmmmmm———— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi N 4%
15-29 yas grubu kisi sayisi I — 1%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ———— )%,

TUIK, 2021 0% 5% 10% 15%20% 25% 30%

TUIK, 2020

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I

65.000.000
O & &N M 1N O N 0O O O
R R — — — — —l i i —l o
O O O O O O O © © © O
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mmmm Nifus BlyUklugl  ==@==Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

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

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

TUIK

3,68%

|

= Ulke Niifusu-Bursa Niifusu = Bursa Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... m 1%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
Ortaokul veya Dengi Okul... m— 13%
ilkdgretim Mezunu EE——  14%
Yiksekokul veya Fakilte... n———— 149,

Lise veya Dengi Okul Mezunu m—————— ) 3%,

ilkokul Mezunu S —TT—— 3]0
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

Dis Ticaret Agigi

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00
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Kaynak:TUIK
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Kaynak:TUIK

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

10



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

TSiB

DEGERLEME

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




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

SIKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Bursa
ilgesi Niltfer
Mahallesi Bagkdy
Koyii -
Sokagi -

Mevki Sosa Alti
Ada No 7817
Parsel No 19

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 16.122 m?
Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi / Tam

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2022 tarih, saat 13:58 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Kentsel donisiim ve gelisim projesi sinirlari icinde kalmaktadir. (13.08.2020 tarih ve 35299 yevmiye no
ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %32 faizle, F.B.K. vadeli, 40.000.000,00-TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. (21.06.2021 tarih ve 33390 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

12



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 4-1-2022-13:58
weblopu t
Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
028122006508 20220104-1753-F01367 650
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 7817/19
Taginmaz Kimlik No: 108059171 AT Yiizolgim(m2): 16122.00
il/ilge: BURSA/NILUFER Bagimsiz Bslim Nitelik:
Kurum Adi: Nilfer Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adi: BASKOY Mah. YizOlgGmi:
Mevkii: SOSA ALTI Bagimsiz Bolim Net
C'lt/Sa‘yf N 31/3046 i o
i aNo:
= 5 7 AKGE Blok/Kat/Girig/BBNo:
SR MBI Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Kentsel Déniigiim Ve Geligim Projesi Sinirlan iginde Kalmaktadir.( Sablon: Nilifer - -
Kentsel Doniigiim Ve Gelisim Projesi Alaninda Kalan Taginmazlara Tesis 13-08-2020 14:53 -
Edilecek Beyan) 35299
1/3
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516823100 (SN:8261046) KIRAG GALVANiZ» - 171 16122.00 | 16122.00 Satig 5
TELEKOMINIKASYON METAL MAKINE 30-01-2020
INSAAT ELEKTRIK SANAYI VE TICARET 5096
ANONIM SIRKETI V
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Hayir 40000000.00 TL % 32 1/0 FB.K.  Nilifer-21-06-2021 17:00 - 33390

A.§. VKN:8790017566

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Niliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - /1 (SN:8261046) KIRAG GALVANIZ 40000000.00 Niltfer -
7817 Ada - 19 Parsel TELEKOMINIKASYON METAL TL 21-06-2021 17:00 -
MAKINE INSAAT ELEKTRIK SANAYI 33390
VE TICARET ANONIM SIRKETI V

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vGDd3-0MVyN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2022 tarih, saat 13:58 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére satig nedeniyle 30.01.2020 tarih ve 5096 yevmiye no ile tasinmazin milkiyeti Kirag
Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi lehine 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 gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle ayrik nizam E: 1,40 H: 12,50 m yapilasma kosullarina sahip
“Ticaret Alani” lejandina sahip parseller bulunmaktadir.

Nilifer Belediyesi imar Mudirligi’nde 30.12.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”
Plan Onay Tarihi: 22.06.2021

Lejandi: T1 Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,40

14
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® Hpas: 12,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahge mesafesi: 5 m’dir.
Plan Notlari

e Ticaret alanlarinda; teshir, satis, pazarlama; lojistik depolama ve bunlari destekleyen birimler ile
calisanlarin ve ziyaretgilerin glnliik ihtiyaglarini karsilayacaklari birimler yer alacaktir.

e Planda belirtilen ticaret alanlarinda konut kullanimi yer alamaz.

e 27.04.2016 tarih ile onayli imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etit raporu gecerlidir.
e Ticaret alanlarinda cekme mesafelerinin i¢ci tamamen doldurulabilir.

e Komsu parsellerden minimum ¢ekme mesafesi 5 m’dir.

e Ticaret alanlarinda ve belediye hizmet alanlarinda minimum ifraz sarti 2.000 m?dir.

e 2. bodrum katlar agiga ¢ikabilir. Bodrum katlardaki insaat alani hesabinda yururlikteki mevzuat hikiimleri
gecerlidir.

e Planlama alani bitliniinde yol projesi Bursa Bliyliksehir Belediyesi’'nce onaylanacaktir. Kirmizi kot yol
projesine gore belirlenecektir.

e Planlama alaninda yirirlikteki otopark yonetmeligi hilkiimleri gecerlidir.

e Planin ilk onay tarihinden 6nce (izerinde yapi olan parsellerde minimum parsel buyiklGgl sarti aranmaz.
Yan bahcge mesafesi 3 m olarak uygulanabilir.

o Maksimum yikseklik belirtilen imar adalarinda kat adedi degistiriimemek ve kendi kat yiiksekligi icinde
kullanilmak kaydi ile imar yiiksekligi %15 artirilabilir.

e Ticaret alaninda Emsal: 1,40 Yengok: 12,50 m.

g " \

7817 ada 19 no.lu parsel i
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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 tasinmaz, 17.04.2008 onay tarihli, 1/5.000 &lgekli “Akg¢alar Nazim imar Plani” kapsaminda
kalmakta iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bdlgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 22.06.2021 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Baskoy Ticaret Merkezi
Uygulama imar Plani Revizyonu” kapsaminda “T1 Ticaret Alan” lejandinda kalmakta olup KAKS: 1,40, Hmaks:
12,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

15



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Nilufer Belediyesi’'nde 30.12.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi
bulunmadigindan dolayi tasinmaza iliskin herhangi bir yasal evraga rastlanmamustir.

Yapi Denetim:

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

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

Degerleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup Nillifer Belediyesi’'nde
yapilan arastirmalarda, lizerinde herhangi bir yapi bulunmayan konu tasinmaza iliskin diizenlenmis herhangi
bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamustir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

S6z konusu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamis olup “Arsa” vasifli s6z konusu
parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Baskdy Mahallesi Sosa Alti Mevki 7817 ada 19 no.lu parsel Niliifer/Bursa

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Bursa ili, Marmara Bélgesi'nin Gliney Marmara bolimiinde
yer almakta olup Tiirkiye’nin 4. blylik kentidir. Bursa ili kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda
Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kiitahya ve Balikesir illeri ile ¢evrilidir. Bursa Uludag'in yamaclari
boyunca kurulmus ve gelismistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu Niliifer ilgesi, Bursa merkezinde Osmangazi, Yildirnm, Gemlik, Giirsu
ve Mudanya ile birlikte 7 merkez ilge olarak Bursa Biyulksehir Belediyesini olusturmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Baskéy Mahallesi ve ¢evreside yapilan gozlemlere gére mahalle
sinirlari igerisinde Ulizerinde herhangi bir yapi bulunmayan arsa ve tarlalarin yogunlugu dikkat ¢cekmektedir.
Ana ulasim akslari ve gevresinde yapilasma artmakta, i¢ kesimlere dogru yapi yogunlugu azalmaktadir.
Mahallenin yakin gevresinde konut ve sanayi fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bolge
ve yakin ¢evresi bos arsa ve tarlalardan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Baskdy Mahallesi’'ne ulasim 6zel arag ile olduk¢a rahat bir
sekilde saglanabilmektedir. Tasinmaz istanbul-izmir Otoyolu ve D-200 Karayolu’na oldukg¢a yakin mesafede
konumludur. Tasinmaza ulasim icin asfalt yolun bitiminden sonra yaklasik 1 km boyunca toprak yoldan devam
edilmesi gerekmektedir. Tasinmaza 6zel arag ile ulasim kisitli sekilde saglanmakta olup toplu tasima ile ulasim
imkani bulunmamaktadir.

N NN

istanbul-izmir

Otoyolu

) %f ““
—_—

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu
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iV ah.

Degerleme Konusu
Baskoy

Mahallesi
>
2

y

7817 ada 19 no.lu parsel

Tasinmaz

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Yenisehir Havalimani 78,3 km
Bursa Merkez 26,3 km
istanbul-izmir Otoyolu 10,0 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, Bursa ili, Niltfer ilcesi, Baskdy Mahallesi, Sosa Alti Mevkisi'nde yer alan, 16.122
m? yiiz dlciimiine sahip “Arsa” vasifli 7817 ada, 19 no.lu parseldir.

Degerleme konusu tasinmaz diize yakin bir topografik yapiya ve kareye benzer bir geometrik sekle sahiptir.
Tasinmazin sinirlarini belirleyen herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir. S6z konusu parsel lzerinde
mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin tzeri dogal bitki 6rtlsu ile kaphidir.

Parselin mevcut durumda herhangi bir yola cephesi bulunmamakta olup Baskdy yerlesimine uzakhgi yaklasik
1,8 km’dir.

Degerlemeye konu tasinmaz 1/1.000 olcekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”
kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup insa edilecek 40 m genislikteki imar yoluna yaklasik
125 m cephesi bulunmaktadir.

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 i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin 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 lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu tasinmaz izmir Otoyolu’na yakin konumdadir.

S6z konusu tasinmaz Baskdy yerlesimine yakin konumdadir.

Degerleme konusu taginmaz diize yakin bir topografik yapiya sahiptir.

Gulncel imar durumuna gore insa edilecek 40 m genislikteki imar yoluna yaklasik 125 m cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazin ticari kabiliyeti ve gérinurlGgi yiuksektir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasinmaz 1/1.000 &lcekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”

2

kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup tasinmazin bulundugu bélgede heniiz herhangi bir ticari

hareketlilik s6z konusu degildir.

v" FIRSATLAR

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ticaret merkezi olarak planlanmis olup yakin gelecekte

bolgedeki ticari kalkinmanin hiz kazanacagi diisiniilmektedir.

% TEHDITLER

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini de etkilemektedir

Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de (lke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis

olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki benzer nitelikli tasinmazlarin satis islemleri dikkate alinarak el
degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; tasinmazin yer aldigi pazarda, s6z konusu parsellerin
imar durumuna gore insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabiliyor olmasi, pazarda benzer
nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle el degistirmesi ve konu tasinmazin 1/1.000 6lcekli uygulama
imar planinda yapilasma kosullarinin belirtilmesi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin
Uzerinde mevcut durumda yasal evragi bulunan herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi”
uygulanmamistir.

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 giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis 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

Satis Briit Yiiz : Birim Satig
- . . Yapilasma ., . . SatisFiyati . v . .
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu / Lejant Kosullari Olgiimii Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur. Yerlesim bulunan bélgede olup
KW Alfa . konuvm itibariyle avantajhdir. o .
Gavrimenkul Goriikle Ticaret * Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
1 v Sakarya'da Satilik E: 1,50 675 4.100.000 6.074 * Yapilasma kosullari degerleme konusu
0(532) 063 17 Alani . )
konumludur. tasinmaza gore avantajlidir.
83 ol e e
* Yiz 6lgimi degerleme konusu tasinmazlara
gore oldukga kiguktar.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur. Yerlesim bulunan bélgede olup
. konum itibariyle avantajlidir.
Bursa Trio . o .
Gavrimenkul  Gériikle Zafer'de Ticaret E: 0,80 * Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
2 y Satilik Hmaks: 8.850 38.250.000 4.322 * Yapilagsma kosullari degerleme konusu
0(533)301 24 konumludur. Alani .. .
00 8,50 tasinmaza gore oldukga dezavantajlidir.
* Yiz 6lgimi degerleme konusu tasinmazlara
gore klguktir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur. Konum itibariyla benzerdir.
* Lei serl K .
Gayrimenkul Konut Dis! ejandi c!eger eme konusu taginmaza gore
. .y E: 1,00 dezavantajlidir.
Yeri Baskoy'de Kentsel .
3 Satilik Hmaks: 4.800 20.000.000 4.167 * Yapilagsma kosullari degerleme konusu
0(530) 668 60 konumludur. Calisma .
10 Alani 16,50 tasinmazla benzerdir.

* Yiz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore
ktcuktar.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
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Satis Briit Yiiz . Birim Satis
_ . . Yapilasma ... = Satig Fiyat : . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu / Lejant Kosullari Olgiimii Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur. Konum itibariyla dezavantajlidir.
. * Lejandi degerleme konusu tasinmaza gore
Pozitif : . .
Gavrimenkul Irfaniye Konut E: 0,70 dezavantajlidir.
4 y Mahallesi'nde Satilik Hmaks: 1.500 4.500.000 3.000 * Yapilagsma kosullari degerleme konusu
0(533) 765 06 Alani . )
11 konumludur. 6,50 tasinmaza gore dezavantajhidir.
* Yiz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore
oldukga kiiguktar.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur. Konum itibariyla benzerdir.
* Lejandi degerleme konusu tasinmaza gore
Sahibinden Baskév'de Sanavi E: 1,00 dezavantajlidir.
5 0(532)17599 oY Satilik v Hmaks: 3650  15.150.000 4.151  * Yapilasma kosullari degerleme konusu
konumludur. Alani .
87 16,50 tasinmazla benzerdir.

* Yiz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore
oldukga kiigliktir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi bolge icerisinde yapilan incelemelerde tasinmaza benzer nitelikteki parsellerin birim satis bedellerinin;
imar durumu, yapilasma kosullari, yola cephe durumlari, cephe uzunlugu, parsel geometrisi gibi faktorlere bagl olarak degisikenlik gosterdigi tespit
edilmistir. S6z konusu tasinmaza benzer nitelikteki parseller icin istenen satis bedelleri Gzerinden pazarlik payinin da bulundugu 6grenilmis olup
degerleme konusu parselin yiiz élciminin mevcut piyasadaki satilik arsalara kiyasla biliylik olmasi da gbz 6niinde bulundurulmustur. Tim bu
degerlendirmeler 1siginda, bolgedeki 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda kalan parseller icin istenen satis rakamlari gz 6niinde
bulunduruldugunda s6z konusu parsele benzer nitelikte bir parsel icin birim satis bedelinin 4.250-4.750-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Birim
U Satis Fiyati Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Durumu B“(lrtne)lan Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Goritkle bulunmaktadir. Cevreyoluna yakin konumda olup yola
Tamay Grup , . yakinlik agisindan benzerdir.
! 0 (555) 888 26 29 koiifrirljcfur Dikkan satilik 200 3.000.000 15.000 *Yeni insa edilmis bir binada konumludur.
’ *Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
*Reklam kabiliyeti konu tasinmazla benzerdir.
*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Gériikle bulunmaktadir. Yola yakinlik agisinda dezavantajli
EB Group , N konumdadir.
2 0(552) 23506 16 Zafer'de Dakkan satilik > 820.000 14.909 *Yeni insa edilmis bir binada konumludur.
konumludur. K L
Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
*Reklam kabiliyeti konu tasinmaza gére dezavantajlidir.
*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Goriikle bulunmaktadir. Cevreyoluna yakin konumda olup yola
Dialog Turkiye . yakinlik agisindan benzerdir.
Zafer' Diikk lik 144 1.925. 13.
3 0(553) 444 2001 konz;rljdeur uikan satil 925.000 3.368 *Yeni insa edilmis bir binada konumludur.
) *Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
*Reklam kabiliyeti konu tasinmazla benzerdir.
*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
irfaniye bulunmaktadir. Yola yakinlik agisinda dezavantajli
Melih Emlak konumdadir.
4 Mahallesi' Diikk lik 27 . . 12.182
0(538) 858 36 25 kc?njmﬁzldr:ﬁe ukKan Satil > 3.350.000 8 *Yeni inga edilmis bir binada konumludur.

*Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
*Reklam kabiliyeti konu tasinmaza gére dezavantajlidir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede ve benzer bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki diikkan satis degerlerinin kapali alanina,
bulundugu kata, cephesine, yer aldigi yapinin niteligine, reklam kabiliyetine, erisilebilirli§ine gore degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte
tasinmazlarin Gzerinde gelistirilmesi muhtemel bir projedeki diikkanlarin zemin kat birim satis degerinin 12.500-13.500-TL/m? araliginda, pacal alan
Uzerinden birim satis degerinin ise 9.000-9.200-TL/m? olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyat: (USD/m?) 6.074 4322 4167 3.000 4.151

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

. Konum -10% -10% 0% 20% 10%

é % é Yapilagsma Hakki -5% 20% 15% 25% 15%
€ £ = YizOlgiimii -10% 2% -6% -8% 7%
e S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 15% 20% 15%

Diizeltilmis Deger 4.328 4.434 4.650 4.239 4.968

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
7817 ada 19 no.lu parsel 16.122,00 4.500 72.549.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 72.550.000

Maliyet Yaklagimi

Degerleme calismasi kapsaminda parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolay! deger tespitinde

maliyet yaklagimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde gelistirilebilecek muhtemel projede yer alabilecek fonksiyonlara yonelik
emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi

kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerleme calismasi kapsaminda s6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda
kalmakta olup T1 Ticaret lejandinfa kalmaktadir. Tasinmazin kapsaminda oldugu 1/1.000 6lcekli uygulama
imar planinailiskin plan notlarinda parselin yaoilasma kosullari belirtilmis olup parselin mevcut durumda terki
bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel icin hasilat paylasimi modeliyle parsel lzerinde proje
gelistirilerek arsa degeri hesaplanmistir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
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yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yururlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun goriilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tiir,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varhgin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %15,24
Risk primi: %3,01
indirgeme orani: %18,25 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme galismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- Bolgede yer alan benzer imar durumuna sahip arsalardan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %35,
muteahhit %65 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

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

e Sektorel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yaptmistir.

e Parsel lizerinde ticari Gnitelerden olusan proje gelistirilmistir.

e Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsayllmistir.

e Konu gayrimenkul izerinde gelistirilecek projede yer alacak diikkan alanlarinin tamaminin kat irtifaki
kurularak satilacagi varsayilimistir.
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e Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gére proje kapsaminda yer almasi 6ngorilen ticari
Unitelerin birim satis bedellerinin 9.000-TL/m? olarak satisinin gerceklesecegi ve bu bedellerin yillar
bazinda beklenen enflasyon oranina gore artis gosterecegi varsayllmistir.

e Calismalar sirasinda TL kullanilmistir.
e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e Gayrimenkullerin bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

e Degerleme calismasinda 5 yillik tahvillerin son 5 yillik ortalamasi olan risksiz getiri orani %15,24 olarak
indirgeme orani ise %18,25 olarak kabul edilmistir.

e Yillar bazinda fiyat artis oranlari asagidaki tabloda belirtildigi gibi kabul edilmistir.

1. yil 2.yl 3.yl 4.yil 5.yl
Artis Oranlari 21,50% 14,20% 12,50% 10,50% 8,75%

e Cahsmalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlar) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 7817/19
imar Durumu Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 16.122,00
Emsal / KAKS 1,40
Emsale Dahil Alani (m?) 22.570,80
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 29.342,04
Toplam insaat Alani (m?) 29.342,04
Ticaret Alani (m?) 29.342,04

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ticaret Fonksiyonu 29.342,04 3.500 102.697.140
Otopark 12.639,65 1.500 18.959.472
Ortak Alan 1.287,59 1.250 1.609.481

Toplam 43.269,27 123.266.093

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 123.266.093
Altyapi Maliyeti 7.395.966
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.081.652
Proje Genel Giderleri 9.362.060

Toplam (TL) 143.105.771
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Ticaret Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.000,00
Fiyat Artis Orani 1. Yil 21,50%
Fiyat Artig Orani 2. Yil 14,50%
Fiyat Artis Orani 3. Yil 12,50%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,5%

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024
Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 29.342,04 29.342,04 29.342,04 29.342,04
Satis Orani (%) 0,00% 10,00% 45,00% 45,00%
Satilan Alan (m?) - 2.934,20 13.203,92 13.203,92
Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.000,00 10.935,00 12.520,58
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 26.407.836 144.384.843 165.320.646
Proje Toplam Gelirleri 0 26.407.836 144.384.843 165.320.646
insaat Maliyeti 0 71.552.885 71.552.885 0
Pazarlama Gideri 0 396.118 2.165.773 2.479.810
Net Nakit Akiglari 0 -45.541.167 70.666.185 162.840.836

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 15,24% 15,24% 15,24%
Risk Primi 2,51% 3,01% 3,51%
indirgeme Orani 17,75% 18,25% 18,75%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 111.988.872 110.461.837 108.960.001
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 111.990.000 110.460.000 108.960.000
Arsa Sahibi 35%

Miuteahhit 65%

Arsa Degeri (TL) 77.749.976

Muteahhit Geliri (TL) 32.711.861

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme konusu 7817 ada 19 no.lu parselin bos arsa degeri 77.750.000.-TL projenin bugtinki degeri ise
110.460.000.-TL olarak hesaplanmistir.

7.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve bdlge gelisimi ile uyumlu olarak “Ticari” amagli
kullanimidir.

34



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.6 KDV Konusu

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” nitelikli olup Yapilan incelemeye gore tasinmaza ait herhangi bir yasal
evrak bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda olup ilgili
plan notlari gergevesinde yapilasma hakki ve insaat iznine sahiptir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu parsel Gzerinde 21.06.2021 tarih ve 33390 yevmiye no ile kayith “Tlrkiye Garanti Bankasi
A.S. lehine 1. dereceden, %32 faizle, F.B.K. vadeli, 40.000.000,00-TL tutarinda ipotek kaydi bulunmaktadir.”

Ayrica 13.08.2020 tarih ve 35299 yevmiye no ile kayitl “Kentsel donlisim ve gelisim projesi sinirlari icinde
kalmaktadir” beyani bulunmaktadir.

Parsel tzerindeki, takyidat kayitlarinin tasinmazin devrine olumsuz 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 tasinmaz lizerinde tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamakta olup
takyidatlar disinda da devredilebilirligi etkileyen herhangi bir durum bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje gelistiriimesine 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 Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 72.550.000
Gelir Yaklagimi 77.750.000
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Konu tasinmaz, yer aldigi pazarda bulunan satilik/satilmis gayrimenkullerle olumlu ve olumsuz 6zelliklerine
gore karsilastirilmis, ulasilabilen bilgiler dogrultusunda degeri etkileyen tim etmenler degerlendirilerek pazar
yaklagimi uygulanmustir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazin tizerinde, 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar planinda belirtilen yapilasma
kosullari dikkate alinarak indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak proje gelistirilmis, pazarda yapilan
incelemeler dogrultusunda yapilan varsayimlara gore hasilat paylasimi modeliyle arsa degerine donis
yapilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug 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

Deger Tarihi 31.12.2021

Rapor Tarihi 14.01.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 72.550.000.-TL Yetmisikimilyobesytzellibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 85.609.000.-TL Seksenbesmilyonaltiylizdokuzbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

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

=

URSA ’ " .
W Tiirkiye Cumhuriyeti
ligesi *ILOFER
Mahallesi BASKOY
Fotodral
Koyl
Sokag:
g ey TAPU SENEDI
Parsel YzdighmO
12.000.000,00 nTcounr: 7817 19 15.122.00 m2
Niteligy ARSA
Sinin N
r;nﬂorlmm QRKodu kullanarak taynmann haritsning alagabilissiniz.
T R B AR S o P T
sdina Satiy igleminden

Egome

GAYRIMENKULUN

TE T
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 4-1-2022-13:58

(weblopu t

apunun hisayole

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
028122006508 20220104-1753-F01367 650
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 7817/19
Taginmaz Kimlik No: 108059171 AT Yizolgim(m2): 16122.00
il/ilge: BURSA/NILUFER Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Niltfer Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adr: BASKOY Mah. YuzOlgUmu:
Mevkii SOSA ALTI Bagimsiz Bolim Net

- - YuzOlgtmi:
Cli/Sayis o 31/.3046 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Kentsel Dontigiim Ve Geligim Projesi Sinirlari iginde Kalmaktadir.( Sablon: Niltfer - -
Kentsel Dontgim Ve Gelisim Projesi Alaninda Kalan Taginmazlara Tesis 13-08-2020 14:53 -
Edilecek Beyan) 35299
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516823100 (SN:8261046) KIRAG GALVANIZ - 171 16122.00 | 16122.00 Satig -
TELEKOMINIKASYON METAL MAKINE 30-01-2020
INSAAT ELEKTRIK SANAYIi VE TICARET 5096
ANONIM SIRKETI V
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Hayir 40000000.00 TL % 32 1/0 FB.K.  Nilifer-21-06-2021 17:00 - 33390
A.$. VKN:8790017566
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Niliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - /1 (SN:8261046) KIRAG GALVANIZ 40000000.00 Niltfer - =
7817 Ada - 19 Parsel TELEKOMINIKASYON METAL TL 21-06-2021 17:00 -
33390

MAKINE INSAAT ELEKTR@K SANAYi

VE TICARET ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) vGDd3-0MVyN kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

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

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

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2020-... /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

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

2019 /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi (2)(():?5( 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli 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 Danismanhk A.S &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Mudir Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) i
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Stirdirilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur
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. Gayrimenkul 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)

Yabanai Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde 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

L

sermaye Piyasan

Tarih: 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmushr.

é E.evmt HANU&:U

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)
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@ SPL

Sermaye Piyasas:

Lisarslama Secil we Edtim Kunlusu

Tarih : 21.03.2013 Mo - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasasi Kuralu'nun Ser:VIIL No:34 savili “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanskama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmusgtir.

QW’L &J‘iq H !"’"
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR Y ARDIMCIS] GEMEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin Kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Baskan

Belge Tarihi: 09.12.2019

=T\
C
1l

TURKIFE eEERL EME LEMAN AT BERLIE]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (hes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Baskan
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